Stadt Helmstedt .06.2013
Der Blrgermeister
Planen und Bauen
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Vorlage
an den
Rat der Stadt Helmstedt
Uber den Verwaltungsausschuss
und den Bau- und Umweltausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan "Ostfalen Outlet Helmstedt"
- Satzungsbeschluss -

Die Planungen zur Realisierung eines DOC an der Emmerstedter StraBe sind
abgeschlossen.

Waéhrend der 6ffentlichen Auslegung ist eine Vielzahl von Planungsbeitragen eingegangen,
mit denen sich die Verwaltung und das vom Vorhabentrdger beauftragte Planungsbiro
auseinandergesetzt haben. Auf Grund der Zahl sind die Planungsbeitrdge und die
zugehdrigen Abwéagungen nicht wie sonst Ublich in die Begrindung integriert, sondern in
einer separaten Anlage aufgefihrt. Rechtlich ist dies ohne Bedeutung.

Im Verlauf der Auslegung ist erkannt worden, dass es eine Unstimmigkeit zwischen
zeichnerischen Festsetzungen zum Schutz des vorhandenen Sandmagerrasens und seiner
tatsachlichen Lage gegeben hatte. Diese Unstimmigkeiten sind ausgeraumt worden, indem
eine Anderung an dem urspriinglichen Bebauungsplanentwurf vorgenommen worden ist und
diese der betroffenen Offentlichkeit und den berlGhrten Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zur Stellungnahme versendet wurde.

Ansonsten missen an dem Bebauungsplan gegeniber der vom Verwaltungsausschuss
beschlossenen Entwurfsfassung keine Anderung vorgenommen werden.

Bekanntlich hat der Zweckverband GroBraum Braunschweig der Stadt untersagt, weitere
Verfahrensschritte zu unternehmen und den Bebauungsplan ,Ostfalen Outlet Center” zu
beschlieBen. Diese Verfligung hat die Stadt Helmstedt gerichtlich angegriffen. Sobald es die
gerichtlichen Entscheidungen erlauben, kann der Bebauungsplan beschlossen werden.



Beschlussvorschlag:

1.

2.

Der Abwéagung, der in der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen, wird
beigetreten.

Der Bebauungsplan Nr. B 316 ,Ostfalen Outlet Helmstedt” wird geman § 10 BauGB
als Satzung beschlossen. Der Begriindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt.

(Wittich Schobert)

Anlagen

1.
2.
3.

Eingegangene Planungsbeitrage einschlieBlich eines Abwagungsvorschlages
Begriindung zum Bebauungsplan

Verkleinerte Fassung des Bebauungsplanes einschlieBlich der textlichen
Festsetzungen
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BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

1 Zweckverband GrofRraum Braunschweig Stellungnahme vom 08.03.2013

Ich beabsichtigte, Ihnen die Planungen zum Bebauungsplan Nr. 331 "Ostfalen Outlet Center"
zu untersagen.

Wie sich aus dem beiliegenden Verfligungsentwurf ergibt, stehen diese Planungen dem Integ-
rationsgebot, dem Kongruenzgebot und dem Beeintrachtigungsverbot aus dem Landes-
Raumordnungsprogramm (LROP) bzw. den entsprechenden regionalplanerischen Festlegun-
gen meines Regionalen Raumordnungsprogramms 2008 (RROP) entgegen. Um die Einhal-
tung dieser gerade im GroRraum Braunschweig nach wie vor besonders relevanten Ziele der
Raumordnung zusichern, halt der ZGB, wie sich aus dem beiliegenden Verfugungsentwurf
ergibt, den Erlass einer Untersagungsverfligung fir geeignet, erforderlich und angemessen.

Ich gebe Ihnen hiermit Gelegenheit, sich zu den fir die Entscheidung erheblichen Tatsachen
bis Montag, den 11.03.2013, 16:00 Uhr zu auf3ern.

Ich weise darauf hin, dass ich beabsichtige, die Untersagung vor dem Ende der Offenlegung
am 12.03.2013 auszusprechen.

Zugleich bekunden wir aber unsere Bereitschaft, ein Raumordnungsverfahren durchzufiihren
und zu Uberprifen, mit welchen Anderungen die Planung am Planstandort mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar sein kdnnte.

Anlage 1: Raumordnerische Untersagung des Bebauungsplans B 316 "Ostfalen Out-
let Helmstedt" - Begriindung

Beschluss:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begrindung wird erganzt.
Begriindung:

Das Integrationsgebot ist eingehalten. Die Stadt geht aufgrund der Begrindung
des LROP davon aus, dass stadtebaulich integrierte Lagen in einem engen raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
im Sinne des BauGB stehen. Einen derartigen zentralen Versorgungsbereich hat
die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fiir den
Standort an der Emmerstedter StralRe ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das Ziel, an
diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Erganzung des historisch
gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt ist die An-
siedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet groer Baugrund-
sticke und aus Verkehrsgriinden nur eingeschrankt moglich. Unabhangig davon
liegt der Standort bereits jetzt in fullaufiger Entfernung zu verschiedenen grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-von-Sie-
mens-Stral’e, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fliihren oder der Nah-
versorgung dienen, und zu groRen Wohngebieten. Schliellich ist der Standort
auch mit 2 Buslinien in das Netz des PNV eingebunden.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des Groliraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
drlcklich nur erganzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
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hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist ebenfalls nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium
zur Beurteilung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind
nach der Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte)
die durch ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen.
Danach sind Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumver-
teilungen ab 20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beein-
trachtigungsverbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prog-
nostiziert fir samtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumvertei-
lungen von deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht
beeintrachtigen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognosti-
zierten Umsatzumverteilungen von 13,1 % fir die Warengruppe Bekleidung, Wa-
sche sowie 12,3 % fir die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des ab-
wagungsfahigen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an
der A 2. Die fur die eigene Innenstadt der Stadt prognostizierten Umsatzumvertei-
lungen von 12,3 % fur die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie 8,9 % fur die
Warengruppe Schuhe stellt die Stadt mit besonderem Gewicht in ihre Abwagung
ein. Sie geht jedoch davon aus, dass diese Umsatzumverteilungen insbesondere
in der Warengruppe Bekleidung, Wasche zwar durchaus erheblich sind, jedoch
nicht zu einer nachhaltigen Schadigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen in
der Innenstadt fiihren. Insbesondere geht die Stadt davon aus, dass es nicht zu ei-
nem Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in der Warengruppe Be-
kleidung, Wasche kommt, auch wenn einzelne Geschéafte nachhaltig betroffen sein
oder sogar schlieen kénnten. Aufgrund der von der Stadt angenommenen beson-
deren Bedeutung des Vorhabens eines DOC, das in dieser Form in der Innenstadt
nicht realisiert werden kdnnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf. Unab-
hangig davon geht die Stadt von positiven Effekten des Vorhabens flur das gesam-
te Stadtgebiet durch die Rickholung verlorener Umsatze und die Anziehung neuer
Besucher und Touristen aus, von denen auch die Innenstadt profitieren kann.

2 Landkreis Helmstedt Stellungnahme vom 11.03.2013

Die Stadt beabsichtigt, das Aufstellungsverfahren fiir den oben bezeichneten Bebauungs-
plan, das seit 2006 geruht hatte, nunmehr mit einer gednderten Entwurfsfassung fortzufiihren,
deren raumlicher Geltungsbereich im Norden reduziert worden ist. Als zulassige Art der bauli-
chen Nutzung soll jetzt nur noch einheitlich ein "Sondergebiet — Designer-Outlet-Centrum”
festgesetzt werden, dabei sollen eine deutlich reduzierte absolute Grundflache zugelassen
und im Ubrigen detaillierte Festsetzungen zu den Verkaufsflachen und zu den darauf anzubie-
tenden Sortimenten getroffen werden. Die so beschriebene Planungsabsicht beurteile ich im
Rahmen meiner Zustandigkeit als Behdrde im Sinne des § 4 BauGB wie folgt. Dabei habe ich
in dieser Stellungnahme auch bereits diejenige (gednderte) Entwurfsfassung bericksichtigt,
die mir als Anlage zu dem Schreiben vom 01.03.2013 vorgelegt worden ist.

Wie schon in meiner Stellungnahme vom 12.01.2006 zu der damaligen Entwurfsfassung mit-
geteilt, unterliegt das vorbereitete Vorhaben nach den Ziffern 18.8 in Verbindung mit 18.6 der
Anlage 1 zum UVPG der Verpflichtung zur Durchfihrung einer anlagenbezogenen Vorpriifung
des Einzelfalles und je nach deren Ergebnis ggf. zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung. Daran andert die inzwischen erfolgte Reduzierung der zulassigen Verkaufsflache
nichts. Sowohl die Vorprufung als auch die eigentliche Umweltvertraglichkeitsprifung kénnen
gemaly § 17 UVPG als Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB durchgefuhrt wer-
den, was selbstverstandlich eine entsprechende Intensitat dieser Umweltprifung voraussetzt.
Dieser Sachverhalt wird im Abschnitt 1.2 der Entwurfsbegriindung angesprochen und sogleich
durch die lakonische Feststellung beantwortet, die durchgefiihrte "Allgemeine Vorprufung des
Einzelfalles" sei zu dem Ergebnis gekommen, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht
erforderlich sei. Nahere Einzelheiten werden dazu nicht mitgeteilt, so dass ich die Entschei-
dungsfindung im Allgemeinen und insbesondere die hinreichende Berticksichtigung der be-
rihrten naturschutzfachlichen Gesichtspunkte nicht nachvollziehen kann.
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Mit der sicheren und vor Allem nachvollziehbaren Klarung der Frage nach der UVP-Pflicht
steht und fallt die erklarte Absicht, den Bebauungsplan unter Anwendung des § 13a BauGB
aufzustellen. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB schlieRt namlich die Aufstellung des Planes als "Be-
bauungsplan der Innenentwicklung" aus, wenn durch ihn die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet wird, die der UVP-Pflicht unterliegen. Es kénnte sich dann nur um einen "regularen”
Bebauungsplan handeln, fir dessen Aufstellung weder das beschleunigte Verfahren nach
§ 13 BauGB ausreicht, noch auf eine Umweltpriifung und einen Umweltbericht verzichtet wer-
den kann, und auch die bloRe nachgehende Berichtigung des Flachennutzungsplanes ware
dann nicht mehr mdglich. Damit waren wesentliche Teile der bisherigen Planungsuberlegun-
gen nicht mehr haltbar bzw. weitergehende Planungsuberlegungen erforderlich.

In diesem Zusammenhang ergibt sich fir mich auch die grundsatzliche Frage, ob die Stadt
Uberhaupt schon Uber die erforderlichen Informationen verfiigt, die fur die Durchfliihrung der
"Allgemeinen Vorprufung" erforderlich sind. In Bezug auf den Artenschutz ist das eindeutig
noch nicht der Fall, wie aus den Ziff. 4 und 5 der "Hinweise" am Ende der textlichen Festset-
zungen und aus dem Abschnitt 3.1 der Entwurfsbegrindung auf deren Seite 19 zu ersehen
ist; darauf gehe ich weiter unten noch naher ein. Eine Prufung auf einer lickenhaften Grund-
lage kann notwendiger Weise kein tragfahiges Ergebnis liefern.

Den Nachweis vorausgesetzt, dass tatsachlich keine UVP-Pflicht fiir das planerisch vorberei-
tete Vorhaben besteht und also § 13a BauGB einsetzbar ist, hatten die Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild, die durch den Plan ermoglicht werden, von Gesetzes wegen als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
zu gelten, so dass Uber diesen Themenkomplex einschlief3lich einer etwaigen naturschutz-
fachlichen Kompensation nicht entschieden zu werden braucht. Von dieser Regelung bleiben
freilich die Verbote des Artenschutzes aus § 44 BNatSchG unberihrt.

Als Grundlage fur die Auseinandersetzung mit den Verboten des Artenschutzes hat der zu-
kunftige Projekttrager bereits eine "Erfassung und Bewertung der Biotoptypen, der gefahrde-
ten Pflanzenarten und der Fauna" veranlasst und diese in das Aufstellungsverfahren fir den
Bebauungsplan eingebracht. Dafiir haben zwischen Juli und September 2012 — also im We-
sentlichen nach dem Ende der eigentlichen Brutzeit — Begehungen des Gelandes durch ein
Fachbiro stattgefunden. Weitere Begehungen werden im Abschnitt 3.1 der Entwurfsbegriin-
dung flr das Frihjahr 2013 angekiindigt, um die Brutvigel vollstandig erfassen zu kénnen.
Dies zeigt deutlich, dass die Stadt derzeit noch nicht tber die Informationen verfiigt, die fur ei-
ne wirklich qualifizierte Abwagung unter Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote
unabdingbar sind. Besonders augenfallig wird dies an den "Hinweisen" 4.3 und 5.5 hinter den
textlichen Festsetzungen, die eine ausdriickliche Einschrankung nur auf den "vorliegenden
Planungsstand" beinhalten bzw. die Moglichkeit erwahnen, es kdnne nach weiteren Bestand-
serfassungen zu Beschrankungen in Bezug auf den Ausflihrungszeitraum des vorbereiteten
Vorhabens kommen.

Schon die vorliegende Erfassung hat andererseits die hohe artenschutzrechtliche Wertigkeit
des Planbereiches und seiner Umgebung bestatigt, indem eine Vielzahl besonders geschutz-
ter und streng geschutzter Arten nachgewiesen worden ist. Dabei handelt es sich um
2 besonders geschutzte Pflanzenarten, 2 streng geschitzte Fledermausarten, 18 besonders
geschutzte Vogelarten, eine streng geschitzte und eine besonders geschitzte Reptilienart
und 53 besonders geschutzte Insektenarten. Dazu gehdren auch eine Stechimmenart, die seit
Anfang des letzten Jahrhunderts in Niedersachsen verschollen war, 6 Bienenarten, die in Nie-
dersachsen als vom Aussterben bedroht gelten, und eine erstmals fiir Niedersachsen nach-
gewiesene Bienenart.

Die genannten Arten stehen unter dem Schutz des § 44 Abs. 1 BNatSchG, dessen Wirkung
freilich durch § 44 Abs. 5 BNatSchG relativiert wird. In Bezug auf die Insekten, deren Schutz
auf der Bundes-Artenschutzverordnung beruht, gilt § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG, der den
Schutz ohne sachliche Voraussetzungen aufhebt, soweit das vorbereitete Vorhaben als Er-
gebnis einer bauleitplanerischen Abwagung fur zulassig erklart wird. In Bezug auf diejenigen
Arten, die auf der Grundlage des Anhanges IV der FFH-Richtlinie geschitzt sind, und fur die
europaischen Vogelarten ist die Aufhebung des Schutzes nach § 44 Abs. 5 Satze 1 und 2 an
die Voraussetzung gebunden, dass die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-
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haben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfllt wird. Uberpriift man diese Voraussetzung am Beispiel der nachgewiesenen Zau-
neidechse, so ergibt sich, dass der kartierte potenzielle Lebensraum im Nordwesten in den
Planbereich und sogar in die als Gberbaubar festgesetzten Flachen hineinragt, so dass es vo-
raussichtlich zum Verlust solcher Fortpflanzungs- und Ruhestatten kommen wird. Der
Hauptlebensraum der Zauneidechse auflerhalb des Planbereiches diirfte bereits soweit mit
Individuen besetzt sein, dass — als vorgezogene Ausgleichsmalinahme im Sinne des § 44
Abs. 5 Satz 3 BNatSchG - ein entsprechender Ersatz-Lebensraum bereitgestellt werden
muss, um die dkologische Funktion der verloren gehenden Fortpflanzungs- und Ruhestétten
zu kompensieren. Diese Notwendigkeit erkennt der "Hinweis" 4.3 im Bebauungsplan bereits
an.

Offensichtlich noch nicht hinreichend in den Planungstiberlegungen gewirdigt worden sind die
nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotope. Gemall § 30 Abs. 2 BNatSchG sind
Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung eines
gesetzlich geschitzten Biotops fihren kénnen, verboten. Entsprechendes muss fur Planungen
gelten, deren Umsetzung absehbar zu einem solchen Ergebnis fiihren wird. Das betrifft insbe-
sondere den in der Kartierung erfassten "basenreichen Sandtrockenrasen" im Bereich des
Steilhanges am nordwestlichen Rand noch innerhalb des Planbereiches. Zwar wird die be-
troffene Flache selbst mit einer Festsetzung als "Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" tiberzogen und auf
diese Weise einer unmittelbaren baulichen In-Anspruch-Nahme entzogen. Sowohl die fur zu-
I&ssig erklarte unmittelbare Nachbarschaft einer Bebauung als solche mit den daraus folgen-
den Begleiterscheinungen als auch die von ihr ausgehende Verschattung drohen jedoch, dem
Standort diejenigen besonderen Eigenschaften zu nehmen, die zur Entstehung des Sandma-
gerrasens gefuhrt haben, und diesem damit indirekt die Existenzgrundlage zu entziehen. Auch
der in der textlichen Festsetzung V 3.3 vorgegebene "gleichartige Ersatz" wird unter diesen
Umstanden nicht mehr maglich sein.

Gemal § 30 Abs. 4 BNatSchG kann auf Antrag der Stadt Gber eine erforderliche Ausnahme
oder Befreiung von den Verboten des § 30 Abs. 2 bereits im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans entschieden werden, wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung oder Ergén-
zung von Bebauungsplanen Handlungen im Sinne des Absatzes 2 zu erwarten sind. Ist eine
solche Ausnahme zugelassen oder eine Befreiung gewahrt worden, bedarf es fur die Durch-
fiihrung eines im Ubrigen zuléssigen Vorhabens keiner weiteren Ausnahme oder Befreiung
mehr, wenn mit der Durchflihrung des Vorhabens innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans begonnen wird. Auf diese Weise kdnnte — eine positive Entschei-
dung in der Sache vorausgesetzt — einerseits das Planungshindernis "Zerstérung oder erheb-
liche Beeintrachtigung eines gesetzlich geschiitzten Biotops" ausgerdaumt und andererseits fir
spatere Vorhabentrager Gewissheit Uiber die Realisierbarkeit im Hinblick auf diesen Punkt ge-
schaffen werden.

Inwieweit die Ausschopfung der Festsetzungen zur Gberbaubaren Flache und zur maximal zu-
l&ssigen Héhenentwicklung zu entsprechenden Folgen auch fir Flachen aulerhalb des Plan-
bereiches flhren wird, lasst sich zunachst noch nicht zuverlassig abschatzen, die Mdglichkeit
besteht jedoch.

Fir den zentralen Hauptteil des Planbereiches ist ein "Mosaik aus Ruderalflur und Mager-
rasen" kartiert worden. Dabei ist die Rede von "kleinflachigem Magerrasen" und einer "frag-
mentarischen Auspragung verschiedener Sandtrockenrasen". Der Flachenanteil des Magerra-
sens/ Trockenrasens ist also sehr gering, so dass ich hier derzeit keinen gesetzlichen Schutz
auf der Grundlage des § 30 BNatSchG sehe.

Grundsatzliche Bedenken habe ich aus mehreren Grinden gegen die Bestimmungen, die am
Ende der textlichen Festsetzungen angeflgt sind:

e Schon die Bezeichnung als "Hinweise" erweckt einen falschen Eindruck; vielmehr muss
es sich ebenfalls um verbindliche Festsetzungen handeln. Soweit Regelungen erforder-
lich sind, um eine Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbote zu verhindern, missen
sie verbindlich im Bebauungsplan getroffen werden, denn anderenfalls ware der Bebau-
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ungsplan das Ergebnis einer fehlerhaften Abwagung und obendrein schlimmstenfalls
nicht "erforderlich" im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, weil seine tatsachliche Realisierbar-
keit bzw. deren Scheitern an artenschutzrechtlichen Verboten nicht abschlieRend geklart
worden ist.

e In diesen "Hinweisen" ist teilweise eine "Agenda" erst noch durchzufiihrender Ermittlun-
gen enthalten. Diese "Agenda" ware seitens der Stadt abzuarbeiten, bevor iber die Pla-
nung insgesamt abgewogen wird. Fehlen die angesprochenen Ermittlungen, so ware
nicht in die Abwagung eingestellt worden, was nach Lage der Dinge einzustellen gewe-
sen ware. Immerhin schafft der Bebauungsplan Baurecht und damit einen Anspruch auf
die Erteilung von Baugenehmigungen fiur festsetzungskonforme Vorhaben. Wenn die
"Agenda" in der erforderlichen Weise abgearbeitet worden ist, erlibrigt es sich, sie noch
in den Plan aufzunehmen.

e Die gewahlten sehr offenen Formulierungen ("sollte") erwecken aulRerdem den Eindruck,
die darin aufgefiihrten MalRnahmen seien zwar hilfreich, aber keineswegs erforderlich. In
dem eingeholten Gutachten mogen derartige Formulierungen ihre Berechtigung gehabt
haben, in einem Bebauungsplan, der verbindliches Baurecht schafft und sich damit an
die vollziehende Bauaufsichtsbehdrde und die ausfuhrende Bauherrschaft richtet, haben
sie jedoch keinen Platz.

Soweit der Bebauungsplan eine stralenbaurechtliche Planfeststellung fur den Kreisverkehr
ersetzt, Uber den die Anbindung des "Ostfalen Outlet Helmstedt" an die Emmerstedter Stralle
erfolgen soll, sind die Vorschriften aus den §§ 13 ff BNatSchG uber die Handhabung der Ein-
griffsregelung unmittelbar anzuwenden, ohne dass von § 18 Abs. 1 BNatSchG Gebrauch ge-
macht werden konnte. Dartber besteht offenbar Einvernehmen, wie aus dem Abschnitt 2.2
oben auf Seite 17 der Entwurfsbegriindung ersichtlich ist. Es besteht auch Ubereinstimmung
darin, dass ein Kompensationsbedarf entsteht, der unten auf Seite 22 der Entwurfsbegrin-
dung ohne nahere Aufgliederung mit einem "Flachenwert 730" angegeben wird. In welcher
Weise, an welchem Standort und in welchem quantitativen Umfang die Kompensation geleis-
tet werden soll, bleibt jedoch letztlich offen; die Entwurfsbegrindung kindigt derzeit nur an,
"die zugehorige MalRnahme" werde "rechtlich einwandfrei gesichert". Deshalb muss ich einst-
weilen Bedenken bezlglich der Auseinandersetzung mit diesem Teil der Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege anmelden.

Grundsatzlich ergibt sich dabei fiir mich das Problem, dass sowohl die Bilanzierung nicht nach
Schutzgutern aufgegliedert ist, als auch Verluste, die zu wesentlichen Teilen im Bereich des
Schutzgutes "Boden" durch die Versiegelung eintreten dirften, durch MalRnahmen kompen-
siert werden sollen, die sich auf das Schutzgut "Arten und Lebensgemeinschaften" beziehen.
Solche Maflnahmen waren denkbar, wenn fur die im fraglichen Bereich vorgefundenen stark
gefahrdeten und gefahrdeten Pflanzenarten — darunter die Heide-Nelke als besonders ge-
schutzte Art — Kompensation geleistet wirde, gerade das ist jedoch in den "Hinweisen" im
Bebauungsplan nicht vorgesehen. In meiner Funktion als Untere Waldbehoérde schlieRe ich
mich den Ausfihrungen meines Beratungsforstamtes an, die der Stadt unmittelbar zugegan-
gen ist. Erganzend dazu merke ich an, dass es sich bei den Waldflachen nérdlich des Planbe-
reiches ebenfalls um gesetzlich geschiitzte Biotope handelt, fir die die Verbote des § 30
Abs. 2 BNatSchG gelten. Es handelt sich hier um Eichenmischwald trockenwarmer Standorte,
Eichenmischwald armer, trockener Sandbdden und um sonstigen Kiefernwald armer, trocke-
ner Sandbdden. Bei einer Veranderung des Waldrandaufbaus ware vorab zu prifen, ob mit
diesen MalBnahmen eine erhebliche Beeintrachtigung der genannten gesetzlich geschitzten
Biotope stattfinden kann.

Das Gelande im Planbereich ist seit 1891 gewerblich genutzt worden, zuletzt durch die Firma
HELLAC fur die Produktion von Farben und Lacken. Die Produktionsgebdude sowie Keller
und Gewolbe von friheren Betriebsanlagen sind in den Jahren 2008 und 2009 vollstandig be-
seitigt und die vorgefundenen Bodenverunreinigungen saniert worden. Hierzu enthalt bereits
der Abschnitt 3.3 der Entwurfsbegriindung Informationen. Die bei Abbrichen und Sanierung
entstandenen Gruben sind mit Recyclingmaterial mit einem Zuordnungswert Z1.2 im Sinne
der LAGA-Richtlinie "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
fen/ Abféllen" in der Fassung 11/2003 verfillt worden. Damit bestehen unter diesem Ge-
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sichtspunkt zwar keine grundsatzlichen Bedenken gegen eine neue bauliche Nutzung, die
Realisierung des Projektes sollte jedoch dennoch durch das Umweltamt in meinem Hause als
Untere Bodenschutzbehdrde begleitet werden. Zu diesem Zweck ware der Beginn der Bau-
maflnahmen mit Eingriffen in den Boden dorthin mitzuteilen. Ansprechpartner dafiir ware Herr
Klopfleisch unter der Durchwahl -2548. Sollten sich bei diesen Arbeiten wider Erwarten Hin-
weise auf bisher nicht erkannte nachhaltige Bodenverunreinigungen ergeben, so ware dies
ebenfalls mitzuteilen.

Die Tatsache, dass der eingebrachte Boden dem Zuordnungswert Z1.2 entspricht, hat fur die
Planung und die Realisierung des Projektes in zweifacher Hinsicht Bedeutung: Einerseits
muss selbstverstandlich dieses Material, soweit es aus den Baugruben fir die neu entstehen-
den Gebaude ausgehoben wird, wiederum entsprechend den Anforderungen, die an den ge-
nannten Zuordnungswert geknupft sind, behandelt werden. Andererseits schlief3t diese Bo-
denbeschaffenheit eine Versickerung von Niederschlagswasser aus, weil die Gefahr einer
Auswaschung belastender Stoffe bestlinde. Fur eine Niederschlagswasserbeseitigung, die wie
im Abschnitt 2.3 oben auf Seite 18 der Entwurfsbegrindung angekindigt eine Versickerung
einschliet, kdnnte eine wasserrechtliche Erlaubnis also nur dann erteilt werden, wenn diese
in ersichtlich ungestérten oder nachweislich unbelasteten Bodenbereichen (mit dem Zuord-
nungswert Z0) stattfinden wird.

Dabei ist eine zumindest teilweise Versickerung offenbar Bestandteil des beabsichtigten Um-
ganges mit dem anfallenden Niederschlagswasser. In der Entwurfsbegriindung wird im Hin-
blick auf die begrenzte Kapazitat des stadtischen Mischwasserkanalnetzes eine Begrenzung
der Abflussmenge auf 3 |/ s x ha angekiindigt. Fir die Einhaltung dieses Wertes werden dort
mehrere Lésungen genannt, darunter eben die Versickerung von Niederschlagswasser oder
eine Ruckhaltung mit gedrosseltem Ablauf, denkbar ware darlber hinaus aber auch eine ge-
zielte Ableitung des Niederschlagswassers in ein geeignetes (d. h. insbesondere hydraulisch
hinreichend leistungsfahiges) Oberflachengewasser. Fur mehrere dieser Lésungen waren
wasserrechtliche Erlaubnisse erforderlich, die beim Umweltamt in meinem Hause zu beantra-
gen waren. Daneben sind die einschlagigen Regelwerke wie das DVGW-Merkblatt M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" und das DVGW-Arbeitsblatt A 138
"Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" zu be-
achten. Die Beseitigung des Schmutzwassers soll erklartermallen Uber den bestehenden
Mischwasserkanal und die zentrale Klaranlage der Stadt erfolgen. Dagegen habe ich keine
Bedenken, nachdem eine ausreichende Reinigungskapazitat verfugbar ist.

Die Beurteilung der raumordnerischen Vertraglichkeit des planerisch vorbereiteten Vorhabens
gehort nicht zu den offentlichen Belangen, die ich gegeniber der Stadt zu vertreten habe. Im
Hinblick auf § 4 Abs. 2 Satz 3 BauGB auf3ere ich mich deshalb ausdriicklich nicht zu diesem
Punkt.

Eine Kostenbelastung aus der Realisierung des Vorhabens und der InfrastrukturmalRnahmen,
die Voraussetzung dafir sind, erwartet die Stadt nach dem Abschnitt 7.0 der Entwurfsbegrin-
dung erklartermalen nicht.

Beschluss:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begrindung wird unter Bertck-
sichtigung der Ergebnisse des zusatzlichen Verfahrens gem. § 4a (3) BauGB an-
gepasst.

Begriindung:

Wahrend der Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB war aufgefallen, dass in den zeichnerischen Festsetzungen
nicht das ganze gesetzlich geschiitzte Biotop des Sandmagerrasens im Norden
des Plangeltungsbereiches erfasst war.

Da es jedoch grundsatzlich Planungsziel ist, den Sandmagerrasen planungsrecht-
lich zu sichern, wurde die Erhaltungsbindung gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB auf den
gesamten in der Biotoptypenkartierung erfassten Bereich ausgedehnt. Die Grund-
ziige der Planung wurden hierdurch nicht berihrt. Insofern wurde die geanderte
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Planung gem. § 4a (3) BauGB der betroffenen Offentlichkeit und den ber(hrten
Behorden und Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme vorgelegt. Hierbei
handelte es sich um den Landkreis Helmstedt und den Grundeigentimer der Fla-
chen.

Nach Anlage 1 Nr. 18.8 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) war
eine "Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles" gem. UVPG durchzufiihren, da in
einem sonstigen Gebiet mit der vorliegenden Planung ein Bebauungsplan fiir ein
Vorhaben aufgestellt wird, fir das nach Nr. 18.6 der Prufwert von 5.000 m? Ge-
schossflache mit der festgesetzten Verkaufsflache von 9.990 m? fir das "Ostfalen
Outlet Center" Gberschritten ist. Die "Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles", die
als fachlicher Teil der planerischen Untersuchungen inhaltlich nachvollzogen wer-
den kann, kommt zu dem Ergebnis, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht
erforderlich ist. Mit diesem Nachweis liegen insofern die Voraussetzungen des
§ 13a (1) Nr. 2 BauGB vor. Um das Artenschutzrecht angemessen zu beachten,
wurde durch einen Fachgutachter eine "Erfassung und Bewertung der Biotoptypen,
der gefahrdeten Pflanzenarten und der Fauna 2012" vorgenommen. Untersucht
wurden Fledermause, Reptilien, Stechimmen, Tagfalter und Heuschrecken. Die
Untersuchung der Brutvogel wurde ebenfalls durchgefihrt, einzig die Frihjahrskar-
tierung ist im Jahr 2013 erfolgt. Da bis auf diesen einen Kartierungsschritt samtli-
che Kartierungen erfolgt waren, und der Stadt Helmstedt keine Anhaltspunkte zum
Vorkommen dariiber hinaus gehender nach § 44 BNatSchG geschitzter Arten zur
Kenntnis gebracht wurde, lag der Stadt Helmstedt eine umfangreiche Datenlage
zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belangen vor.

Eine direkte Inanspruchnahme des gem. § 30 BNatSchG geschitzten Sandtro-
ckenrasens wird durch die getroffene Erhaltungsfestsetzung ausgeschlossen. Da
jedoch nicht abschlielend ausgeschlossen werden kann, dass durch eine indirekte
Beeintrachtigung z. B. durch Verschattung erfolgen kann, erfolgt diesbezlglich ein
Hinweis im stadtebaulichen Vertrag. Erst bei Vorlage einer konkreten Planung ist
Uber diesen Sachverhalt im Rahmen der Baugenehmigung zu entscheiden. Die
Neuerrichtung eines gleichgearteten Biotops kann nordlich des Geltungsbereiches
im Bereich der ehem. Villa Rosé (nach erfolgtem Abriss) und der angrenzenden
Bereiche erfolgen. Dieses ist mit dem Grundstickseigentimer abgestimmt. Im
Sinne der Rechtssicherheit wird in den stadtebaulichen Vertrag ein Passus aufge-
nommen, dass eine Beeintrachtigung bestehender angrenzenden Biotope nicht er-
folgen darf.

Aufgrund des vorgegebenen Zeitrahmens sind nicht samtliche artenschutzrechtli-
chen MalRnahmen bereits zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses abschlieend
umsetzbar. Im Rahmen der Fachgutachten wurde jedoch geklart, dass unter Be-
ricksichtigung der aufgeflihrten Mallinahmen ein Verstol3 gegen das Artenschutz-
recht gem. § 44 BNatSchG nicht vorliegt. Grundsatzlich gilt das Artenschutzrecht
unmittelbar. Die unter den Hinweisen aufgenommenen MafRRnahmen dienen der
Minimierung und werden zusatzlich Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die fur die stralenbaurechtliche Festsetzung erforderliche Ausgleichsflache wird
im stadtebaulichen Vertrag fixiert. Im vorliegenden Fall wird in dem Flachenpool
zum Bebauungsplan Gewerbegebiet "Neue Breite Nord", 1. Anderung auf einer
Flache in der GroRe von 730 m? der bestehende Acker aus der Nutzung genom-
men und als Ruderalflur entwickelt. Gleichzeitig sind auf der Flache einige Einzel-
baume und Strauchgruppen aus standortgerechten, heimischen Laubgeholzen an-
zupflanzen, wobei der Freiflachencharakter zu erhalten ist. Die Gestaltung hat ana-
log zu den im Gebiet bereits realisierten Mallnahmen zu erfolgen. Dies flhrt zu ei-
ner Aufwertung um eine Wertstufe, womit der erforderliche Ausgleich erbracht ist.

Das angesprochene Ersetzen einer Funktion des Naturhaushalts in gleichartiger
Weise ist nicht generell zu gewahrleisten. So ist z. B. eine Versiegelung i. d. R.
nicht durch eine Entsiegelung aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit zu kom-
pensieren. Aus diesem Grunde verwendet man im Rahmen der Bauleitplanung
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Modelle, die mit Hilfe von Punktesystemen eine Kompensation ermoglichen. Zu-
satzlich erfolgt selbstverstandlich mit dem Riickbau der Villa Rosé eine Entsiege-
lung, die nicht direkt in die Bilanzierung eingeflossen ist.

Die Hinweise zum angrenzenden Wald werden zur Kenntnis genommen. Der Wald
ist nicht im Plangeltungsbereich und insofern von der Planung nicht unmittelbar be-
troffen. Der Planbereich ist seit 1891 gewerblich genutzt worden. Aufgrund des
licht bis locker bestockten alteren Kiefernwald, geschatzt ca. 100- bis 120-jahrig,
mit einzelnen jingeren Kiefern, Birken und Eichen aufgelockerten Baumbestandes
kann davon ausgegangen werden, dass im vorliegenden Falle zuerst die bauliche
Nutzung vorlag und infolge sich der Wald in diese Richtung entwickelt hat. Insofern
kann die Betrachtung der Umsetzung der erforderlichen Malnahmen bezlgl.
nachbarschaftlicher Abstandsregelung resp. Gefahrenabwehr auch i.S. des Verur-
sacherprinzips erfolgen. In den stadtebaulichen Vertrag wird aufgenommen, dass
zu dem nordwestlich angrenzenden Wald aus Grinden der Gefahrenabwehr ein
Mindestabstand von 25 m mit baulichen Anlagen einzuhalten ist.

In der Begrindung erfolgt ein Hinweis auf die angebotene Begleitung des Umwelt-
amtes — Untere Bodenschutzbehoérde aufgrund der ehemaligen Nutzung im Zuge
des Planvollzugs. Zusatzlich erfolgt ein Hinweis auf die erforderliche wasserrechtli-
che Erlaubnis flr den Fall einer Versickerung auf dem Grundstiick und die damit
ggf. verbundene Problematik mit belasteten Bodenmaterial.

3 Bundesanstalt fiir Immobilienausgaben keine Stellungnahme

4 Staatliches Baumanagement Braunschweig keine Stellungnahme

5 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie Stellungnahme vom 05.03.2013

Aus Sicht des Fachbereiches Bergaufsicht CLZ wird zu o. g. Vorhaben wie folgt Stellung ge-
nommen:

Durch die Planung kénnte eine Gashochdruckleitung der E.ON Avacon AG betroffen sein. Bit-
te beachten Sie, dass im Bereich von Gashochdruckleitungen Schutzstreifen zu beachten
sind, die von jeglicher Bebauung und tiefwurzelnden Pflanzen freizuhalten sind.

Fir den genauen Verlauf und die Bemessung des Schutzstreifens beteiligen Sie bitte das Un-
ternehmen.

Weitere Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Bezugnahme
auf unsere Belange nicht.

Bemerkung:

Die E.ON Avacon AG ist in dem Planverfahren beteiligt worden. Einwendungen zu
der vorgelegten Planung wurden nicht vorgetragen. Es wurde auf umfangreiche
Anlagen hingewiesen, die jedoch im Bestand gesichert sind. Es erfolgt ein Hinweis
auf die Stellungnahme der E.ON Avacon AG in der Begriindung zur Beachtung bei
der weiteren Planrealisierung.

6 E.ON Kraftwerke GmbH, Helmstedt keine Stellungnahme

7 NLSTBV, Geschaftsbereich Hannover keine Stellungnahme

8 NLSTBV, Geschiftsbereich Wolfenbiittel Stellungnahme vom 11.03.2013

Der 0. a. Bebauungsplan weist ein Sondergebiet an der Ostseite der Landesstrale 644 inner-
halb der fir Helmstedt festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen aus.

Laut Bebauungsplan soll die verkehrliche ErschlieBung des neu zu bauenden Outlet-
Centrums Uber einen noch zu errichtenden Kreisverkehrsplatz im Zuge der Landesstralie er-
folgen.
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Mit der Anbindung des Outlet-Centrums (OOH) wird das Verkehrsaufkommen auf der Landes-
stralde in einem nicht unerheblichen Umfang erhoht. Dartiber hinaus beeinflusst der kuinftige
Kreisverkehrsplatz, auch in Verbindung mit dem naheliegenden Bahnlibergang der Lappwald-
Bahn, den Verkehr der L 644 nicht unerheblich. Im Weiteren sind die Auswirkungen des zu-
satzlichen Verkehrs durch das OOH bis in die Einmindung der Werner-von-Siemens-Stralle
gegeben. Die Beeinflussung der geplanten BaumaBnahme auf die Landesstralle 644 reicht
demzufolge Gber den Rahmen des vorgelegten Bebauungsplanes hinaus.

Die Anlage des Kreisverkehrsplatzes zur Erschliefung des OOH wird im Hinblick auf die kinf-
tigen verkehrlichen Anforderungen als geeignet angesehen. Voraussetzung ist allerdings,
dass mit den gewahlten Abmessungen die Verkehre problemlos abgewickelt werden kénnen.
Hier ist ein entsprechender Nachweis mit Schleppkurven zu fiihren.

Hinsichtlich des Kreisverkehrsplatzes ist noch anzumerken, dass innerorts in allen zuflihren-
den Asten Inseln vorzusehen sind.

Darlber hinaus ist eine verkehrssichere Radfahrer-/ FulRgangerfihrung zu gewahrleisten, bei
der auch der Bereich von der Einmindung der Werner-von-Siemens-Stralle stadteinwarts bis
zum OOH und daruber hinaus zu bertcksichtigen ist.

Entsprechend den vorstehenden Ausfiihrungen sind die abschlielRende raumliche Ausdeh-
nung des Kreisverkehrsplatzes sowie eine entsprechende Radfahrer-/ Ful3gangerfihrung
noch nicht erkennbar.

Dem Bebauungsplan kann daher nicht zugestimmt werden.

Der durch die Anbindung des OOH entstehende zusatzliche Verkehr bedingt den Ausbau des
Knotenpunktes L 644/ Werner-von-Siemens-Stralle, da in diesem Knotenpunkt die zukinfti-
gen Verkehrsmengen nicht leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Entsprechend dem
Verkehrsgutachten ist mit einer Lichtsignalanlage, einer zusatzlichen Linksabbiegespur im
Verlauf der L 644 sowie einer zusatzlichen Linkseinbiegespur in der Werner-von-Siemens-
StralRe eine verkehrsgerechte Abwicklung der kiinftigen Verkehrsstrome gewahrleistet.

Die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes im Knotenpunkt L 644/ Werner-von-Siemens-Stralle
scheidet aufgrund der rdumlichen Verhaltnisse aus.

Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Verkehrsabwicklung im Einmindungsbereich L 644/
Werner-von-Siemens-Stralde ist dieser Bereich mit in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes aufzunehmen.

Alternativ kann auch eine planungsrechtliche Absicherung nach § 38 NStrG erfolgen. Es muss
jedoch sichergestellt sein, dass mit Rechtskraft des Bebauungsplans auch die Rechtskraft fir
einen Plan fir den Ausbau des Knotenpunktes L 644/ Werner-von-Siemens-Stral’e vorliegt.
Die bauliche Umsetzung der Planung des Knotenpunktes L 644/ Werner-von-Siemens-Stralie
muss vor Inbetriebnahme des OOH abgeschlossen sein.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begriindung wird erganzt.
Begriindung:

Die Ausbauplanung fir den Kreisverkehr zur Anbindung des Vorhabens wird im
weiteren Verlauf der Ausbauplanung mit der Niedersachsischen Landesbehdrde
fur StralRenbau und Verkehr — Aul3enstelle Wolfenbuttel (NLStbV) abgestimmt. Die
Belange des flieRenden Verkehrs sowie der FuRganger und Radfahrer sind in die
Planung mit eingeflossen. Aufgrund der rdumlichen Begrenztheit des Stralenkor-
pers der Emmerstedter Strale besteht nach ersten Einschatzungen keine Mdg-
lichkeit, durchgangig getrennte Radwege anzulegen. Insofern wird voraussichtlich
der Radverkehr auch weiterhin die Fahrbahn benutzen mussen. Inwiefern dieses
durch die Abmarkierung eines Fahrradstreifens oder andere MaRnahmen erfolgen
wird, ist noch nicht abschlieRend geregelt. In dem Bebauungsplan ist die erforderli-
che Strallenverkehrsflache festgesetzt. Dieses ist zur Erlangung der Rechtssicher-
heit bei dem gewahlten Verfahren ausreichend. Wie oben erwahnt wird die Stadt
Helmstedt als Stralenbaulasttrager aber selbstverstandlich die weitere Ausbau-
planung mit der NLStbV abstimmen.
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Der Stadt Helmstedt ist bewusst, dass ein Ausbau des Knotenpunktes Emmersted-
ter Strafle / Werner-von-Siemens-Strae aufgrund des Planvorhabens zu erfolgen
hat. Erste Untersuchungen des Verkehrsplaners zeigen, dass die Verkehre sich
mittels Linkseinbieger in der Werner-von-Siemens-Stralle und einer Lichtsignal-
steuerung abwickeln lassen. Hier geht die Planungsabsicht der Stadt und der Be-
horde konform. Eine Aufnahme in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes erfolgt nicht. Dieses hat in einem separaten Verfahren zu erfolgen.
Ebenfalls teilt die Stadt nicht die Auffassung, der Knotenausbau Werner-von-
Siemens-Stralle / Emmerstedter Stralle muss zum Satzungsbeschluss rechtskraf-
tig gesichert sein. Die Stadt hat abgeklart, dass Uber den Ausbau des betreffenden
Knotenpunktes grundsatzliches Einvernehmen mit der NLStbV besteht. Da ein
Knotenausbau erst mit Planvollzug des Bebauungsplanes erforderlich wird, ist eine
Koppelung an den Satzungsbeschluss nicht erforderlich. Richtig ist, dass vor Inbe-
triebnahme des Vorhabens der Ausbau des Knotens resp. zuvor die rechtliche Si-
cherung erfolgt sein muss. Da im Hinblick auf die Durchfiihrung der Baumafnah-
me keine rechtlichen und materiellen Hindernisse entgegenstehen, ist eine Abtren-
nung des Verfahrens von der Bauleitplanung in diesem Fall vertretbar.

Die Stadt wird die Erforderlichkeit des Ausbaus sowie die damit verbundene Kos-
tenlibernahme durch den Verursacher (Investor) als Voraussetzung fir die Inbe-
triebnahme des Vorhabens im stadtebaulichen Vertrag verbindlich regeln.

9 LGLN — Katasteramt Helmstedt Stellungnahme vom 14.02.2103

Durch die nicht korrekte Jahresangabe (Aktualitatsstand 2011) im Quellenvermerk der Kar-
tengrundlage weist der von lhnen zur Auslegung bereitgestellte Bebauungsplan B 316 absolut
nicht den aktuellen Gebaudebestand und somit nicht den aktuellen Kartengrundriss nach.

Die Gebaude wurden bereits in den Jahren 2007 und 2008 auf dem ehemaligen Hellac-
Gelande abgerissen und die Liegenschaftskarte zur jeweiligen Zeit fortgefuhrt.

Das verantwortliche Buro, Dr. Schwerdt, hat aber im Dezember 2012 firr diesen Bebauungs-
plan aktuelle Daten von uns erhalten.

Ich bitte Sie, den Bebauungsplan daraufhin zu andern, dass entweder der Grundriss aktuali-
siert wird oder im Quellenvermerk den Aktualitatsstand auf das Jahr 2006 zu korrigieren.

Beschluss:

Die Planfestsetzungen und die Begriindung werden beibehalten. Die Kartengrund-
lage wird ausgetauscht.

Begriindung:

Der Bebauungsplan wird auf die aktuelle Kartengrundlage Ubertragen.

10 LGLN, RD Braunschweig keine Stellungnahme

11 LGLN, RD Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst Stellungnahme vom 14.02.2013

Sie haben im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens oder einer vergleichbaren Planung das
Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirekti-
on Hannover (Dezernat 6 — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) als Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGB) beteiligt. Meine Ausfiihrungen hierzu entnehmen Sie
bitte der Anlage; diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausflihrungen eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen
wird, mache ich darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behorden der Gefahrenabwehr
auch fur die Malnahmen der Gefahrenerforschung zustandig sind.

Eine MaRnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein, bei der alli-
ierte Kriegsluftbilder fur die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausge-
wertet werden (Luftbildauswertung). Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte Luftbilder zu
Zwecken der Bauleitplanung oder des Bauordnungsrechts kostenfrei auszuwerten, die Luft-
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BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

bildauswertung ist vielmehr gem. § 6 Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG) in
Verbindung mit § 2 Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fir
Behorden kostenpflichtig.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefihrt werden soll, bitte ich um
entsprechende schriftliche Auftragserteilung.

Anlage: Es kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbe-
reich vorliegt.

Bemerkung:

Es erfolgt ein Hinweis auf die Stellungnahme in der Begriindung zur Beachtung bei
der weiteren Planrealisierung.

12  Nds. Forstamt Wolfenbiittel Stellungnahme vom 05.03.2013

Hinsichtlich der von mir zu vertretenden 6ffentlichen Belange nehme ich zu den vorliegenden
Planungen wie folgt Stellung:

Im Nordwesten grenzt an den Plangeltungsbereich ein Waldbereich an. Es handelt sich um
einen licht bis locker bestockten alteren Kiefernwald, geschatzt ca. 100- bis 120-jahrig, mit
einzelnen jungeren Kiefern, Birken und Eichen.

In der Waldfunktionenkarte ist dieser Waldbereich als Wald mit besonderer Klimaschutzfunkti-
on dargestellt. Nach dem Forstlichen Rahmenplan fir den GroRraum Braunschweig handelt
es sich bei dem Wald um ein Gebiet zur VergréRerung des Laubbaumanteils. Im RROP 2008
fur den GroRRraum Braunschweig findet sich keine Waldflachendarstellung, der Waldbereich
gehdrt aber zu einem Vorbehaltsgebiet Erholung.

Nach den Ausfilhrungen des RROP sollen die Waldrander und ihre Ubergangszonen aufgrund
ihrer 6kologischen Funktion und ihrer Erlebnisqualitdten grundsatzlich von Bebauung und
sonstigen stérenden Nutzungen freigehalten werden. Hinsichtlich der Bebauung und anderer
konkurrierender Nutzungen soll zu den Waldrandern ein Mindestabstand von 100 m eingehal-
ten werden. Dieses entspricht auch dem Grundsatz nach dem Niedersachsischen Landes-
raumordnungsprogramm, dass Waldrander von stérenden Nutzungen und von Bebauung frei-
gehalten werden sollen. Sofern aufgrund der drtlichen Situation (Wald im Siedlungsbereich),
bei vorhandener Bebauung und Beanspruchung durch sonstige Planungen dieser Abstand
(100 m) nicht gewahrt werden kann, bzw. unterschritten werden muss, wird in der Begriindung
des RROP 2008 gefordert, dass in Abstimmung mit der Wald- / Forstbehérde ein Mindestab-
stand zur Gefahrenabwehr eingehalten wird.

Im Zusammenhang mit den vorgesehenen Planungen und dem vorhandenen Wald ist daher
zu berlcksichtigen, dass zur Gefahrenabwehr vor umstirzenden Baumen gegeniber bauli-
chen Anlagen ein Sicherheitsabstand eingehalten wird, der dem Fallbereich eines ausge-
wachsenen Baumes entspricht. Unter den hiesigen Verhaltnissen und den aufstockenden
Baumarten durfte dieser Sicherheitsabstand ca. 25 m betragen.

Die Einhaltung eines entsprechenden Abstandes lasst sich neben den bereits erwahnten
Grundsatzen nach dem RROP 2008 aus der Forderung der NBauO, § 3, ableiten, die besagt,
dass bauliche Anlagen so angeordnet, beschaffen und fur ihre Nutzung geeignet sein mus-
sen, dass die offentliche Sicherheit, insbesondere Leben und Gesundheit, nicht gefahrdet
werden.

Neben dem primaren Zweck von Waldabstandsvorschriften als Schutz von Leben und Ge-
sundheit der Nutzer baulicher Anlagen, wenn z. B. infolge von Stirmen. Baume bzw. abbre-
chende Aste auf bauliche Anlagen fallen, bestehen Gefahren fiir die bauliche Anlage selbst.
Insbesondere vor dem Hintergrund von Orkanstirmen liegen die Gefahren des Windwurfs auf
der Hand. Weitere Grinde fUr ausreichende Waldabstandsregelungen sind u. a. Erschwernis-
se bei der ordnungsgemafRen Waldbewirtschaftung zu Lasten des Waldeigentimers (zusatzli-
che Aufwendungen des Waldeigentimers fir Mallnahmen der Verkehrssicherung oder fir
spezielle Sicherungsmalinahmen bei Fallungsarbeiten), der Schutz der ordnungsgemalfen
Waldrandfunktion, und bei entsprechender Ausgangslage wie dem hier starker waldbrandge-
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NR. TOB STELLUNGNAHME i
BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG
fahrdeten Kiefernwald auch der Schutz vor Feuergefahren, zum einen fur den Wald oder aber
auch durch einen Waldbrand fir die baulichen Anlagen.
Ein Konfliktldsungsvorschlag gegenliber einem groRen Waldabstand zur Gefahrenabwehr
bzgl. umstirzender Baume besteht im innerdrtlichen Bereich darin, dass zur Beseitigung der
Gefahrenlage ein gestufter Waldrandaufbau erfolgt, und sich der Waldeigentimer eine Bau-
last iber den Aufbau und die Unterhaltung eines stufigen Waldrandes eintragen lasst. Vom
Bauherrn muss er sich hierflir neben der Ubernahme der Kosten fir die Baulast die Zahlung
einer pauschalen Gewinneinbul3e vertraglich zusichern lassen. Die Baulast sichert dauerhaft
mit dinglicher Wirkung unter Bindung kunftiger Waldeigentimer, dass die Gefahren durch den
unzureichenden Waldabstand beseitigt werden.
Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Wald ist nicht im Plangel-
tungsbereich und insofern von der Planung nicht unmittelbar betroffen. Der Planbe-
reich ist seit 1891 gewerblich genutzt worden. Aufgrund des vorherrschenden
Baumbestandes mit einem Alter von den genannten rd. 100 bis 120 Jahren kann
davon ausgegangen werden, dass im vorliegenden Falle zuerst die bauliche Nut-
zung vorlag und infolge sich der Wald in diese Richtung entwickelt hat. Insofern
kann die Betrachtung der Umsetzung der erforderlichen Malnahmen bezugl.
nachbarschaftlicher Abstandsregelung resp. Gefahrenabwehr auch i.S. des Verur-
sacherprinzips erfolgen. In den stadtebaulichen Vertrag wird aufgenommen, dass
zu dem nordwestlich angrenzenden Wald aus Grinden der Gefahrenabwehr ein
Mindestabstand von 25 m mit baulichen Anlagen einzuhalten ist.
13  Forstamt Siidniedersachsen keine Stellungnahme
14  Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig keine Stellungnahme
15  Agentur fiir Arbeit Helmstedt keine Stellungnahme
16  Ev.-luth. Landeskirche Braunschweig, Landeskirchenamt Wolfenbiittel keine Stellungnahme
17  Bischofl. Generalvikariat Hildesheim keine Stellungnahme

18 Landesverband der Jiidischen Gemeinden von Niedersachsen Stellungnahme vom 05.03.2013

Ich nehme Bezug auf die Unterrichtung tber die Auslegung des Bebauungsplanes Nr. B 316.
Die zwischen uns und dem Investor vertraglich vereinbarte Regelung ist berticksichtigt wor-
den.

Bemerkung:

Die Stadt Helmstedt nimmt zur Kenntnis, dass die mit dem Landesverband der JU-
dischen Gemeinden von Niedersachsen abgestimmten Regelungen bezlglich des
ehem. judischen Friedhofes und dem Umgang mit diesem Sachverhalt berlicksich-
tigt sind.

19 Eisenbahn-Bundesamt, Hannover Stellungnahme vom 20.02.2013

Gegen den Bebauungsplan Nr. B 316 bestehen seitens des Eisenbahn-Bundesamtes grund-
satzlich keine Bedenken.

Bei Einsatz von Hubgeraten (Kran, Mobilkran, Bagger 0.4.) wahrend der Bauphase ist das
Uberschwenken des Bahngelandes mit oder ohne Last am Haken grundsétzlich untersagt. Es
muss sichergestellt sein, dass durch geeignete Malknahmen der Eisenbahnbetrieb weder be-
hindert noch gefahrdet werden kann.
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BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG
Ich weise jedoch vorsorglich auf den Bestandsschutz sowie Immissionen aus dem Eisen-
bahnbetrieb hin, damit hieraus spater keine Forderungen abgeleitet werden kdnnen.
Falls noch nicht geschehen, bitte ich unbedingt
- DB Services Immobilien GmbH Immobilienblro Hannover als Ansprechpartner des
DB - Konzerns,
- die Lappwaldbahn als Pachter und Eisenbahninfrastrukturbetreiber dieser Strecke
- und die Landeseisenbahnaufsicht Niedersachsen (LEA),
zu beteiligen.
Bemerkung:
Die Stellungnahme wird berlicksichtigt; es erfolgt ein Hinweis in der Begriindung.
Die Vorgehensweise dient der umfassenden Information und allgemeinen Pla-
nungssicherheit.
Die angesprochenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
beteiligt.
20 Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH keine Stellungnahme
21 LEA GmbH Stellungnahme vom 11.03.2013
Die Unterlagen zu der o. g. Bauleitplanung der Stadt Helmstedt haben wir durchgesehen.
Nordwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlaufen unmittelbar die Bahnan-
lagen der Lappwaldbahn Service GmbH, Nebenbahnstrecke Helmstedt — Grasleben.
Durch diese Bauleitplanung sind die eisenbahntechnischen Belange dieser Bahnanlagen nicht
betroffen. Aus eisenbahntechnischer Sicht bestehen gegen den Bebauungsplan Nr. B 316
keine Einwande.
Bemerkung:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken gegen die vorgelegte Bau-
leitplanung bestehen.
22 Lappwaldbahn Service GmbH keine Stellungnahme
23  Westfédlische Almetalbahn GmbH keine Stellungnahme
24 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH Stellungnahme vom 18.02.2013

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Netzproduktion
GmbH beauftragt und bevolimachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzu-
nehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erfor-
derlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen den o. a. Planung haben wir keine Einwénde.
Wir bitten jedoch zu beachten:

Bitte beachten Sie unsere, im Randbereich des Geltungsbereiches verlaufenden Trassen. Wir
bitten Sie, uns friihzeitig lber die geplante verédnderte Verkehrsfiihrung zu informieren. Da der
geplante Kreisverkehr urséchlich durch das genannte Projekt entsteht, méchten wir sie darauf
hinweisen, dass wir die Kosten einer u. U. notwendigen Umverlegung unserer Anlagen dem
Investor in Rechnung stellen werden.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Ge-
bietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung al-
ler Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit
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STELLUNGNAHME
BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

moglich ist. Das kann bedeuten, dass der Ausbau der TK-Linie im Plangebiet aus wirtschaftli-
chen Griinden in oberirdischer Bauweise erfolgt.

Wir bitten sicherzustellen, dass

e fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet die unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Verkehrswege mdglich ist,

. der Erschlielungstrager verpflichtet wird, vom jeweils dinglich Berechtigten der Grund-
sticke zur Herstellung der Hauszufiihrungen einen Grundstlicks-Nutzungsvertrag gemafn
§ 45a Telekommunikationsgesetz (TKG) einzuholen und der Deutschen Telekom Netz-
produktion GmbH auszuhandigen,

. der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, rechtzeitig verlassliche Angaben zum Zeitpunkt
der Bebauung der Grundstlicke sowie der Dimensionierung und Nutzung der Gebaude
zu liefern,

. der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Um-
fang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grund-
stliicken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten personli-
chen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grund-
buch kostenlos zu sichern,

. eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalnahmen
fur StralBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieSungstrager erfolgt,

. die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden,

» dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deutschen
Telekom AG als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21
BauGB eingerdumt wird.

Die Deutsche Telekom orientiert sich beim Ausbau ihrer Festnetzstruktur unter anderem an
den technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt werden Investitionen nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant. Der Ausbau der Deutschen Telekom erfolgt nur
dann, wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll erscheint.

Das bedeutet aber auch, dass die Deutsche Telekom AG da, wo bereits eine Infrastruktur ei-
nes alternativen Anbieters besteht oder geplant ist, nicht automatisch eine zusatzliche eigene
Infrastruktur errichtet.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strallenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH, so friih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Unsere Adresse:
Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 23 (Technische Infrastruktur Niederlassung Nord-
west, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig).

Bemerkung:

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt, es erfolgt ein entsprechender Hinweis in
der Begrindung.

Die Vorgehensweise dient der umfassenden Information insbesondere im Hinblick
auf die Planrealisierung.

25 Kabel Deutschland Stellungnahme vom 17.04.2013

Wir bedanken uns fur Ihr Schreiben vom 11.02.13.
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren La-
ge auf den beiliegenden Bestandsplanen (M 1:500) dargestellt ist. In welchem Male diese
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aufgenommen/gesichert/wiederverlegt werden mussen, kann von uns zur Zeit nicht beurteilt
werden. Sollte eine Umverlegung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden,
findet sicherlich zu gegebener Zeit ein Koordinierungsgesprach mit den betroffenen Versor-
gern statt, zu dem wir um maoglichst friihzeitige Einladung bitten. Wir weisen darauf hin, dass
unsere Anlagen bei der Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Bemerkung:

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt, es erfolgt ein entsprechender Hinweis in
der Begrindung.

Die Vorgehensweise dient der umfassenden Information insbesondere im Hinblick
auf die Planrealisierung.

26  Deutsche Post AG keine Stellungnahme

27 Landwirtschaftskammer Niedersachsen Stellungnahme vom 27.02.2013

Aus Sicht der von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen zu vertretenden Offentlichen
und fachlichen Belange wird zu dem Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Mit der vorliegenden Planung soll ein etwa 3,4 ha groRes Plangebiet im Gewerbegebiet Em-
merstedt als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Designer-Outlet-Centrum" festgesetzt
werden.

Aufgrund des Bebauungsplans sind derzeit kaum Beeintrachtigungen landwirtschaftlicher Be-
lange erkennbar. Wir gehen davon aus, dass der geplante Kreisverkehr den landwirtschaftli-
chen Verkehr nicht beeintrachtigt, weisen jedoch darauf hin, ggf. abgeschragte Bordkanten in
diesem Bereich zu verwenden. Auch bei weiteren baulichen MafRnahmen im Knotenpunkt
Werner-von-Siemens-Stralle/ Emmerstedter Stralle darf der landwirtschaftliche Verkehr nicht
beeintrachtigt werden. Landmaschinen kénnen eine Breite von bis zu 3,0 m oder mit Ausnah-
megenehmigung 3,5 m und mehr betragen.

Unter Bertcksichtigung unserer Anregungen und Hinweise bestehen zum Planvorhaben keine
Bedenken.

Bemerkung:

Bei der Emmerstedter Stral’e handelt es sich um eine klassifizierte Stralle (L 644).
Im Rahmen der Verkehrsplanung wurden u. a. auch die Schleppkurven fir die je-
weiligen Bemessungsfahrzeuge berlicksichtigt. Dementsprechend sind die einzel-
nen Durchfahrtquerschnitte sowie die Kreisverkehrsplatze ausgelegt worden. Da
weder der Bebauungsplan noch eine Planfeststellung exakte Aussagen zur Wahl
der zu verwendenden Bordanlagen bertcksichtigen, werden diese Hinweise in die
Begrindung zur Beachtung beim weiteren Planvollzug eingestellt.

28 Nds. Landvolk Braunschweiger Land e.V. Stellungnahme vom 06.03.2013

keine Anregungen

29  Industrie- und Handelskammer Braunschweig Stellungnahme vom 08.03.2013

Mit Schreiben vom 11.02.13 haben Sie uns um Stellungnahme zur o. g. Bebauungsplanung
gebeten. Die Planung beinhaltet die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung "Designer-Outlet-Centrum" auf dem ehemaligen Gelande der Fa. HELLAC an der Em-
merstedter Stralle. Fur das Designer-Outlet-Centrum (DOC) soll eine maximale Verkaufsfla-
che von insgesamt 9.990 m?, textlich festgeschrieben werden. Davon dirfen den Planunterla-
gen zufolge maximal 7.000 m? Verkaufsflache auf Bekleidung, maximal 2.000 m? auf Schuhe,
Lederwaren und Sportartikel, maximal 990 m? auf Heimwerkergerate mit Zubehor sowie ma-
ximal 990 m? auf Haus- und Heimtextilien, keramische Erzeugnisse, Glaswaren, Uhren,
Schmuck, kosmetische Erzeugnisse, Korperpflegemittel, Genussmittel und elektronische Arti-
kel entfallen. Die Planung ist aus Sicht der IHK Braunschweig sowohl aus formellen bzw. ver-
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fahrensrechtlichen Grunden als auch aus inhaltlichen Griinden abzulehnen. Wir begriinden
dies wie folgt:

A. Zum Verfahren

1.) Raumordnungsverfahren zwingend erforderlich

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt nach eigener Aussage, die Bauleitplanung und Baugeneh-
migung fir das DOC an der Emmerstedter Stralle unter Umgehung eines Raumordnungsver-
fahrens abzuwickeln. Dass die Durchflihrung eines Raumordnungsverfahrens in dieser Ange-
legenheit zwingend ist, wurde der Stadt Helmstedt von der unteren Landesplanungsbehdrde
bereits mehrfach eindringlich mitgeteilt. Entgegen den Ausfiihrungen in der Planbegriindung
bestehen deutliche Anhaltspunkte dafiir, dass das aktuelle DOC-Projekt mit den im Landes-
raumordnungsprogramm und im Regionalen Raumordnungsprogramm niedergelegten Zielen
der Raumordnung kollidiert (ndhere Hinweise hierzu im Folgenden). Solange diese Anhalts-
punkte nicht im Rahmen eines Raumordnungsverfahrens entkraftet werden kdnnen, ist davon
auszugehen, dass die o. g. Bebauungsplanung im Widerspruch zu § 1 Abs.4 BauGB steht,
wonach Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind. Von der wissentlichen
Verabschiedung einer potenziell rechtswidrigen Bebauungsplanung kénnen wir der Stadt
Helmstedt - nicht zuletzt auch mit Blick auf die sich daraus ergebenden Haftungsrisiken - nur
dringend abraten.

2.) Asnwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB

Das o.g. Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Hierzu stellen wir zunachst einmal
fest, dass es ausgesprochen ungewohnlich ist, bei Vorhaben von besonderer stadtebaulicher
Bedeutung - und um ein solches handelt es sich hier zweifelsfrei - das beschleunigte Verfah-
ren anzuwenden. Offensichtlich sollen mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Mitwirkungsrechte von Verfahrensbeteiligten aufler Kraft gesetzt werden. Zwar ist anzuerken-
nen, dass von der Mdglichkeit einer verkurzten Beteiligungsfrist im Rahmen des aktuellen Ver-
fahrensschritts nicht Gebrauch gemacht worden ist. Allerdings bewirkt die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens, dass die mit der Bebauungsplanaufstellung verbundene Flachen-
nutzungsplananderung nicht mehr vom Landkreis Helmstedt genehmigt werden muss. Viel-
mehr kann der Flachennutzungsplan nach Aufstellung des Bebauungsplanes auf dem Wege
der Berichtigung angepasst werden. Durch den entfallenden Genehmigungsvorbehalt des
Landkreises ist es somit mdglich, die Bebauungsplanung ohne Berlcksichtigung entgegen-
stehender Bedenken der Verfahrensbeteiligten (z. B. raumordnerischer Bedenken des Land-
kreises oder der unteren Landesplanungsbehoérde) zum Abschluss zu bringen.

Méglich wird die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nur durch einen formellen und in
der Sache kurios anmutenden Kunstgriff. So ist die Anwendung des § 13a BauGB daran ge-
bunden, dass der Bebauungsplan eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzt. Die-
ser formellen Anforderung Rechnung tragend wird die Bebaubarkeit im Plangebiet durch Text-
festsetzung 11.1.1 ohne sachlich nachvollziehbaren Grund auf eine Grundflache von 19.990 m?
beschrankt. Die ungewdhnliche Selbstbeschrankung steht in auffalligem Kontrast zu den ver-
fugbaren Flachen. So soll im 33.800 m? gro3en Plangebiet eine Flache von 31.500 m? fir das
Sondergebiet Designer-Outlet-Centrum ausgewiesen werden. Die Baugrenzen fur das Son-
dergebiet sind dabei groRzlgig gefasst und wiirden abgesehen von den Randbereichen eine
komplette Bebauung der Sondergebiete zulassen. Bei einem Projekt, dessen Verkaufsflache
allein knapp 10.000 m? umfasst, das weitere Verwaltungs-, Service- und Lagerflachen bendétigt
und zudem einen betrachtlichen Stellplatzbedarf aufweist, ist auch von entsprechendem
Platzbedarf auszugehen. Um die Diskrepanz zwischen dem absehbaren Flachenbedarf fir
das DOC und der gewahlten Beschrankung auf eine bebaubare Grundflache von 19.990 m?
zu erklaren, wird in den Planunterlagen ausgefihrt, dass es zur Zeit vorgesehen sei, alle er-
forderlichen Stellplatze unter der Mall anzuordnen. Dass diese Variante im Realisierungsfall
tatsachlich zur Anwendung kommt, halten wir schon allein aus Kostengriinden fir unwahr-
scheinlich. Offenkundig dient die vorgegebene Stellplatzanordnung unter der Mall allein dazu,
die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache unterhalb von 20.000 m? zu halten,
um das beschleunigte Verfahren gemal § 13a BauGB anwenden zu kénnen. Nach Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens dirfte die bebaubare Grundflache in einem spateren Schritt
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auf das tatsachlich notwendige Mall ausgeweitet werden, wodurch sich dann insbesondere
die Stellplatze ebenerdig in der Flache anordnen lie3en.

B. Zum Planungsinhalt

Im geplanten Designer-Outlet-Centrum auf dem ehemaligen Geléande der Fa. HELLAC an der
Emmerstedter Stral3e sollen auf einer Verkaufsflache von knapp 10.000 m? zentrenrelevante
Sortimente gehandelt werden. Es liegt auf der Hand, dass ein solch starker zentrenrelevanter
Handelsschwerpunkt auf den Handel in den umliegenden Zentren einwirkt. Nach unserer Auf-
fassung werden die mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen in erster Linie im Nahbe-
reich betrachtlich sein. In seiner Existenz bedroht sehen wir dabei insbesondere den Handel in
der Helmstedter Innenstadt.

1.) Bestehende Handelszentralitiaten beachtlich

Zur Rechtfertigung der DOC-Planung werden in der Planbegrindung Helmstedter Versor-
gungsdefizite und Kaufkraftabflisse angefuhrt. Es wird damit der bereits in vorhergehenden
Diskussionen wiederholt vermittelte, aber unzutreffende Eindruck erweckt, Helmstedt sei eine
"Handelswuste". Das Gegenteil ist der Fall. Helmstedt verfugt Gber eine ansehnliche Verkaufs-
flachenausstattung und bereits seit Jahren Uber sehr beachtliche Handelszentralitaten (Ver-
haltnis Einzelhandelsumsatz zu Nachfragepotential). So ermittelte die CIMA im Rahmen ihrer
letzten Analyse zum Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept eine Handelszentralitat
von 146,6. Dabei handelt es sich um den hdchsten Wert aller Mittel- und Oberzentren in der
gesamten Region Braunschweig mit Ausnahme der durch starke touristische Zuflliisse geprag-
ten Stadt Goslar. Fur den aperiodischen Bedarfsbereich, in den auch die DOC-Sortimente fal-
len, stellte die CIMA eine Handelszentralitat von 154,1 fest. Auch hierbei handelt es sich um
den hdchsten Wert aller Mittelzentren in der Region Braunschweig mit Ausnahme der durch
starke touristische Zuflisse gepragten Stadt Goslar - héher noch als die Werte der Oberzen-
tren Wolfsburg und Salzgitter und lediglich Ubertroffen durch den Wert des Oberzentrums
Braunschweig. Fur die Warengruppe "Wasche, Bekleidung", die ja den Grofdteil des DOC-
Sortiments ausmachen soll, berechnete die CIMA gar eine Handelszentralitat von 189,4. Die-
ser Spitzenwert wird von keinem anderen Mittel- oder Oberzentrum in der Region Braun-
schweig erreicht. Helmstedt verzeichnet also insgesamt und gerade in den das DOC betref-
fenden Sortimentsbereichen per Saldo ganz erhebliche Kaufkraftzuflisse. Vereinzelte Kauf-
kraftabflisse sind saldiert lediglich in den Warengruppen "Sportartikel" (Handelszentralitat
64,9), "Schuhe, Lederwaren" (Handelszentralitat 81,7) und "Elektroartikel, Unterhaltungselekt-
ronik, Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien" (Handelszentralitat 94,1) auszumachen. Die in
diesen Bereichen moglicherweise empfundenen Versorgungslicken konnen jedoch nicht als
Begriindung fir die Einrichtung eines 10.000 m? groRen Designer-Outlet-Centrums herhalten,
vielmehr lassen sie sich durch andere Losungen sinnvoll schliefen (wie dies in der Waren-
gruppe "Elektro etc." durch Ansiedlung eines Elektromarktes an der Marientaler Stralle aktuell
ja auch geschieht).

2.) Starke Peripherie und geschwachte Innenstadt

Die erwahnten hohen Handelszentralitdten der Stadt Helmstedt resultieren in erster Linie aus
der starken Entwicklung des Handels an der stadtischen Peripherie. Hier sind vor allem die
Einzelhandelsagglomerationen im Bereich Werner-von-Siemens-Stralle mit Teilen der Em-
merstedter Stralle sowie Magdeburger Berg zu nennen. Mit dem Ausbau dieser peripheren
Einzelhandelslagen haben sich die Gewichte der Einzelhandelsaktivitdten zugunsten der Peri-
pherie und zulasten der Helmstedter Innenstadt in den vergangenen Jahren bereits deutlich
verschoben. Die Helmstedter Innenstadt weist mit ihrer Verkaufsflache von ca. 16.000 m? ge-
rade noch ein Viertel der Helmstedter Gesamtverkaufsflache auf. Zwar befindet sich der Ver-
kaufsflachenanteil der Helmstedter Innenstadt damit im Durchschnitt der regionalen Mittelzen-
tren, dennoch stellt die CIMA in ihrem Analysebericht zum Regionalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept fest, dass in der Helmstedter Innenstadt ein sténdig voranschreitender Trading-
down-Prozess sowie eine deutliche Leerstandproblematik in den Innenstadtrandlagen zu be-
obachten ist. Daraus schlieRt die CIMA in ihrem Analysebericht: "Um ein weiteres Trading-
down und die Zunahme innerstadtischer Leerstdnde zu stoppen, sollte die Stadt auch zukilnf-
tig an ihrem Einzelhandelskonzept festhalten und mit der Ansiedlung zentrenrelevanter Sorti-
mente in peripheren Lagen restriktiv umgehen." Wie die CIMA sehen auch wir die Helmstedter
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Innenstadt bereits als erkennbar geschwacht an. Auch nach unserer Auffassung sollte daher
eine Ausweitung von Einzelhandelsangeboten in zentrenrelevanten Sortimentsbereichen au-
Rerhalb der Helmstedter Innenstadt unterbleiben.

3.) Ostfalen Outlet Center versus Helmstedter Innenstadt

Die Helmstedter Innenstadt verflgt trotz des erwahnten Trading-down-Prozesses noch (ber
eine Verkaufsflache von ca. 16.000 m?, die unterschiedlichste Sortimentsbereiche und Quali-
tatsniveaus umfasst. Diesem traditionellen Handelszentrum der Stadt Helmstedt soll nun mit
dem Ostfalen Outlet Center ein modernes und zugkraftiges Objekt gegenlber gestellt werden,
das auf einer Verkaufsflache von (zunédchst) knapp 10.000 m? zentrenrelevante Sortimente
von hoher Attraktivitdt anbietet. Unter Handelsaspekten kdme die Ansiedlung des Ostfalen
Outlet Centers aufgrund seiner Grofle, Sortimentsstruktur und Anziehungskraft der Einrich-
tung einer zweiten Innenstadt gleich. Aus dem zwangslaufig entstehenden Wettbewerb zwi-
schen dem traditionellen Zentrum der Helmstedter Innenstadt und dem kinstlich geschaffenen
Zentrum des Ostfalen Outlet Centers wirde die Helmstedter Innenstadt unseres Erachtens als
klarer Verlierer hervorgehen. Die heterogen strukturierte und mit innerstédtischen Struktur-
problemen zu kdmpfende Innenstadt hatte einem professionell gemanagten Center mit exzel-
lenten Parkmoglichkeiten, zeitgemafen Ladenflachen und attraktiven Innenstadtsortimenten
wohl wenig entgegenzusetzen. Nach unserer Einschatzung ist davon auszugehen, dass noch
vorhandene Magnetbetriebe in der Helmstedter Innenstadt im Falle der Realisierung des Ost-
falen Outlet Centers Uber kurz oder lang schlielen werden. Damit wirden die Passanten-
bzw. Kundenfrequenzen in der Helmstedter Innenstadt weiter zurlickgehen. In der Folge ware
mit weiteren innerstadtischen BetriebsschlieRungen zu rechnen - in der Helmstedter Innen-
stadt gingen damit Uber kurz oder lang "die Lichter aus". Diese absehbaren gravierenden
Auswirkungen auf die Helmstedter Innenstadt werden in der Materialsammlung der CIMA zur
Ansiedlung eines Ostfalen Outlet Centers erheblich unterzeichnet. In diesem Zusammenhang
verweisen wir auf unsere Anmerkungen zur CIMA-Materialsammlung in Teil C dieser Stel-
lungnahme.

Im Hinblick auf das Wettbewerbsverhaltnis zwischen dem Ostfalen Outlet Center und der
Helmstedter Innenstadt ist auch die zunehmende Dichte der Hersteller-Direktverkaufszentren
zu bertcksichtigen. So hat im August 2012 das Designer Outlet Soltau und im September
2012 das Designer Outlet Neumunster eroffnet. Aktuell bereiten die Designer Outlets Wolfs-
burg in einem zweiten Bauabschnitt die Einrichtung einer dritten Ellipse mit einer zusatzlichen
Flache von 6.000 m? vor. Es ist davon auszugehen, dass sich durch den fortschreitenden
Ausbau zum einen die Konkurrenzsituation der Hersteller-Direktverkaufszentren untereinander
deutlich zuspitzt. Der verscharfte Wettbewerb wird sich unseres Erachtens aber auch auf das
Verhaltnis zwischen den Hersteller-Direktverkaufszentren und den - die gleichen Sortimente
anbietenden — Innenstadten auswirken. Die Rahmenbedingungen fiir die Koexistenz beider
Angebotsformen werden dadurch schwieriger. Nach unserer Einschatzung werden die Her-
steller-Direktverkaufszentren durch das vermehrte Auftreten typgleicher Wettbewerber kiinftig
mit kleineren Einzugsbereichen auskommen mussen. Damit wéchst die Notwendigkeit, Um-
satzpotenziale aus der naheren Umgebung zu generieren. Dies durfte dann einmal mehr zu-
lasten der Innenstédte, im vorliegenden Fall zulasten der Helmstedter Innenstadt gehen.

Die Entwicklung bisher bestehender Hersteller-Direktverkaufszentren zeigt auch, dass diese
nach ihrer Eréffnung durch anschlielende Erweiterungen sukzessive vergrof3ert werden.
Praktisch alle Hersteller-Direktverkaufszentren, die bereits seit einiger Zeit am Markt agieren,
haben Erweiterungsplane bereits umgesetzt oder zumindest in der Schublade. Schon allein
aufgrund des zuvor erwahnten Wettbewerbsdrucks der anderen Hersteller-Direktverkaufs-
zentren ist ein entsprechendes Erweiterungsinteresse auch fir das Ostfalen Outlet Center in
Helmstedt zu erwarten. Die ohnehin schon auf3erordentlich problematische Verkaufsflachenre-
lation zwischen dem Ostfalen Outlet Center und der Helmstedter Innenstadt wirde dann wei-
ter zu Ungunsten des traditionellen Handelszentrums verschoben werden. Eine weitere Erosi-
on der dann noch verbliebenen Handelsaktivitdten in der Helmstedter Innenstadt ware die un-
vermeidliche Folge.

Eine Notwendigkeit, die Attraktivitdt des Ostfalen Outlet Centers durch eine VergroRerung des
Objektes zu starken, konnte sich unseres Erachtens auch aus dem fiir ein Hersteller-
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Direktverkaufszentrum suboptimalen Projektstandort ergeben. So finden sich klassische
Standorte fur Hersteller-Direktverkaufszentren idealerweise in direkter Nahe und Sichtbarkeit
einer Autobahnabfahrt. Das Ostfalen Outlet Center liegt hingegen mehr als 3 km von der An-
schlussstelle Helmstedt-West und ca. 1,4 km von der Anschlussstelle Helmstedt-Zentrum ent-
fernt; eine Sichtbarkeit von der Autobahn ist nicht gegeben. Die Zufahrten von den Autobahn-
anschlussstellen fiihren Uberwiegend Uber zweispurige (eine Spur je Richtungsfahrbahn)
StraBenverbindungen mit teilweise schwieriger und auch nur bedingt verbesserungsfahiger
Verkehrsfihrung (z. B. Zufahrt von der Westumgehung zur Emmerstedter Stralle lber Kreu-
zungsbereich Otto-von-Guericke-Strale/ Werner-von-Siemens-Stralle, Gleisquerung an der
Emmerstedter StralRe). Mit den in den Planunterlagen angesprochenen Ausbaumafinahmen
mdgen sich zwar die Stralenverbindungen an das zu erwartende Verkehrsaufkommen an-
passen lassen; die grundlegende Lagequalitat, die durch eine fir DOC-Verhaltnisse eher un-
zureichende Autobahnnahe und -wahrnehmbarkeit gepragt ist, Iasst sich dadurch jedoch nicht
entscheidend aufwerten. Um trotz dieses Lagenachteils wettbewerbliche Attraktivitat zu entfal-
ten, ware eine VergroRerung des Ostfalen Outlet Centers rein betriebswirtschaftlich sicherlich
eine nachvollziehbare Option. Eine andere Moéglichkeit, den Lagenachteil weniger zum Tragen
kommen zu lassen, ware eine Losung vom DOC-Konzept und eine Orientierung hin zum
"normalen” Handel mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Ein Hinweis darauf, dass dem
Wettbewerb mit typgleichen Anbietern ausgewichen werden soll, ist etwa der Braunschweiger
Zeitung (Helmstedter Nachrichten) vom 23.02.13 zu entnehmen, in der der Blrgermeister der
Stadt Helmstedt mit Blick auf die Konkurrenzsituation zum DOC Wolfsburg mit den Worten zi-
tiert wird: "Ich glaube nicht, dass da eine besondere Konkurrenz entsteht, denn das Wolfsbur-
ger DOC ist in seiner Auswahl Edelklasse, unser Outlet-Center wird hingegen normale Pro-
dukte anbieten." Die hier angedeutete Abkehr vom Handel mit typischen DOC-Waren und
Hinwendung zum Handel mit "normalen" innenstadttypischen Waren dirfte aber die Betrof-
fenheit des Handels in der Helmstedter Innenstadt nochmals verstarken.

4.) Standort ist nicht stadtebaulich integriert

In der Begriindung zur o. g. Bebauungsplanung wird angefihrt, dass mit dem Ostfalen Outlet
Center kein kunstliches Zentrum auf der "Grinen Wiese" entstehen wuirde; vielmehr befande
sich der Standort in "stadtebaulich integrierter Lage". Mitunter wird dort gar von einem "Stand-
ort in innerstadtischer Lage" gesprochen. Dieser Darstellung ist zu widersprechen. Dabei dirf-
te es unstrittig sein, dass der Vorhabenstandort nicht zur Helmstedter Innenstadt zu zahlen ist;
auf die Entfernung von ca. 2,0 Kilometern zum Helmstedter Stadtzentrum wird an anderer
Stelle der Planunterlagen ja auch korrekt hingewiesen. Doch auch die behauptete stadtebau-
lich integrierte Lage des Standortes ist - nicht zuletzt vor dem Hintergrund des Integrationsge-
botes gemaR Ziffer 2.3 Abs. 3 Satz 6 Landesraumordnungsprogramm 2008, wonach neue
Einzelhandelsgrof3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, nur innerhalb stad-
tebaulich integrierter Lagen zulassig sind - zu hinterfragen. Zwar handelt es sich bei dem Pro-
jektgrundstlick um eine Industriebrache, die innerhalb des baulichen Zusammenhangs der
Stadt Helmstedt an einer viel befahrenen Ein- bzw. AusfallstralRe liegt. Dies allein qualifiziert
den Standort jedoch noch langst nicht als "stadtebaulich integrierte Lage". In der Begriindung
zum Landeraumordnungsprogramm wird der Begriff folgendermalen definiert: "Stadtebaulich
integrierte Lagen stehen im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. ... Entsprechend ihrer
unterschiedlichen Versorgungsfunktion kénnen sowohl Innenstddte bzw. Ortsmitten/ Ortsker-
ne als Hauptzentren sowie Stadtteilzentren als Nebenzentren das Kriterium der 'stadtebaulich
integrierten Lage' erfullen." Angesichts der erwahnten Entfernung von 2,0 km zum Stadtzent-
rum muss ein enger raumlicher Zusammenhang zum Helmstedter Stadtzentrum bezweifelt
werden. Ein enger funktionaler Zusammenhang zwischen Projektstandort und Stadtzentrum
ist jedenfalls nicht zu erkennen. Dass sich ein solcher enger funktionaler Zusammenhang
durch MaRnahmen wie etwa den in der Vergangenheit erwadhnten Shuttle-Verkehr zukunftig
herstellen Iasst, bezweifeln wir ausdricklich. Da die Lage an der Emmerstedter Stral’e zudem
weder der Innenstadt, einer Ortsmitte, einem Ortskern oder einem Stadtteilzentrum zuzuord-
nen ist, weist der Projektstandort folglich nicht die Qualitat eines stadtebaulich integrierten
Standortes im Sinne des Landesraumordnungsprogramms auf. Das raumordnerische Integra-
tionsgebot wird damit missachtet.
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Die stadtebaulich integrierte Lage lasst sich auch nicht kinstlich erzeugen, indem das Areal
im Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt kurzerhand als "Zentraler Versorgungsbereich"
gekennzeichnet wird. So ist die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches zugunsten
eines einzelnen Einzelhandelsgrofliprojektes inhaltlich wie rechtlich fragwirdig. Eine Klassifi-
zierung als zentraler Versorgungsbereich verlangt vielmehr ein Zusammenspiel verschiedens-
ter zentraler Versorgungsangebote, weshalb dieser Status Ublicherweise nur Innenstadten,
Stadtteilzentren oder auch Grund- und Nahversorgungszentren (also stadtebaulichen Kernen)
zugesprochen wird. Die Lage an der Emmerstedter Stralle ist jedoch keiner dieser Kategorien
zuzuordnen. Dariiber hinaus ist zu erwéhnen, dass das Verfahren zur Anderung des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Helmstedt ohne Einbeziehung malfigeblicher Betroffener statt-
fand. Weder der o6rtliche Einzelhandel noch die IHK Braunschweig wurde an diesem Verfahren
beteiligt. Die formelle Titulierung des Plangebietes als zentraler Versorgungsbereich ist somit
aus Sicht der IHK Braunschweig abzulehnen.

5.) Synergieeffekte zwischen DOC und Innenstadt unwahrscheinlich

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird behauptet, dass sich das Vorhaben durch die
infrastrukturelle Verbindung mit der Innenstadt positiv auf den innerstédtischen Einzelhandel
auswirken werde. Diese Behauptung beruht offenbar allein auf Glaube und Hoffnung, belegt
wird sie in keiner Weise. Unsererseits wird diese Einschatzung ausdricklich nicht geteilt. An-
gesichts der Entfernung von 2,0 km zum Stadtzentrum und der Lage innerhalb eines vorwie-
gend gewerblich strukturierten Umfeldes ohne nennenswerte Bezuge zur Innenstadt muss es
vielmehr als ausgesprochen zweifelhaft gelten, dass sich Synergieeffekte zum Helmstedter
Stadtzentrum herstellen lassen. Auch denkbare MaRnahmen wie ein Shuttle-Verkehr zwi-
schen DOC und Innenstadt oder im Outlet Center ausliegende Gutscheine fir Innenstadtge-
schafte wiirden keine grundlegende Anderung dieser Sachlage bewirken, sondern waren eher
kosmetischer Natur. Die in der Diskussion um das DOC haufig beschworenen Synergiepoten-
tiale zwischen dem Ostfalen Outlet Center und der Innenstadt halten wir folglich fur sehr be-
grenzt und auch nur schwer aktivierbar. Sofern also mit positiven Auswirkungen auf die Innen-
stadt argumentiert wird, ware es angezeigt, diese in geeigneter Weise zu belegen. Belegt -
wenn auch in der CIMA-Materialsammlung unterzeichnet - sind stattdessen allein nachteilige
Auswirkungen in Form der erheblichen Umsatzverluste, die die Helmstedter Innenstadt infolge
der DOC-Ansiedlung erleiden wurde.

6.) Okonomische Effekte fragwiirdig

Nach unserer Auffassung hat bereits die seit Jahren anhaltende Diskussion um die Ansied-
lung des Ostfalen Outlet Centers der Helmstedter Innenstadt erheblichen Schaden zugefiigt.
So dirfte sich seit geraumer Zeit jeder an einem Engagement im Stadtzentrum interessierte
Unternehmer die Frage stellen, ob sein innerstadtisches Investment nicht durch den Aufbau
der "Ersatz-Innenstadt" an der Emmerstedter Stralle entwertet wird. Wir halten es firr sehr
wahrscheinlich, dass vor diesem Hintergrund so manche innenstadtbezogene Investitionsent-
scheidung negativ ausgefallen ist. Daraus folgende nachteilige Auswirkungen auf Wirtschafts-
leistung und Arbeitsplatze sind zu vermuten.

Auch die dem DOC-Projekt zugesprochenen wirtschaftlichen Effekte sind dabei zu relativie-
ren. Zu bedenken ist, dass die durch den Einzelhandel abzuschépfende Kaufkraft nicht etwa
wachst (wegen des Bevdlkerungsrickgangs im Raum Helmstedt sogar erkennbar schrumpft),
sondern sich bei Realisierung eines Einzelhandelsgrof3projektes nur anders verteilt. Somit
wilrde die Einrichtung des Ostfalen Outlet Centers zwar mit einer gewissen Anzahl neu ge-
schaffener Arbeitsplatze verbunden sein, letztlich wirden diese aber an anderer Stelle - und
hierbei in erster Linie in der Helmstedter Innenstadt - wieder wegfallen. Die mit dem Projekt
verbundene Arbeitsplatzbilanz ware fir Helmstedt also bei Weitem nicht so vorteilhaft wie es
mitunter suggeriert wird. Neben rein quantitativen Aspekten sind hinsichtlich der Arbeitsmarkit-
effekte aber auch qualitative Aspekte zu bericksichtigen. Gerade der inhabergefiihrte Fach-
einzelhandel in der Helmstedter Innenstadt zeichnet sich durch ein qualifiziertes Arbeitsplatz-
angebot sowie durch hohe Ausbildungsleistungen aus. Ob aus der Ferne gesteuerte Outlet-
Stores dieses in gleicher Qualitat gewahrleisten kdnnten, muss zumindest als fraglich gelten.
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C. Zur Materialsammlung der CIMA

Die Materialsammlung der CIMA zur Ansiedlung des Ostfalen Outlet Centers mit Stand vom
11.09.12 wurde uns im Nachgang zu den postalisch zugestellten Unterlagen zur o.g. Bebau-
ungsplanung per Mail Gbersandt. In den Planunterlagen wird auf Inhalte der Materialsamm-
lung Bezug genommen. Offensichtlich soll damit die stadtebauliche und raumordnerische Ver-
traglichkeit der DOC-Ansiedlung dargelegt werden. Hierzu ist die Materialsammlung jedoch
ungeeignet, da sie erhebliche methodische bzw. inhaltliche Schwachen und Unvollstandigkei-
ten enthalt. Dies ist zweifelsohne auch der CIMA bewusst, die ihre Unterlage daher auch nicht
- wie Ublich und erforderlich - als "Gutachten", sondern lediglich als ,"Materialsammlung" titu-
liert. Die Materialsammlung taugt unter anderem aus folgend genannten Griinden nicht als
Ausweis der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit.

1.) Mangelnde Aktualitdt und veraltete Datenbestinde

Die Materialsammlung verwendet durchgangig Daten aus den Jahren 2008 bis 2009, obwohl
in der Zwischenzeit zumindest in Teilen aktuellere Zahlen vorliegen. So wird beispielsweise
der seither eingetretene und sich fortsetzende erhebliche Bevolkerungsrickgang mit seiner
Auswirkung auf die verfluigbare Kaufkraft im Raum Helmstedt ausgeblendet. Auch zwischen-
zeitliche Veranderungen der regionalen Einzelhandelslandschaft werden unter Punkt 3.5 zwar
ansatzweise verbal umschrieben, haben aber offenkundig keinen Eingang in die Wirkungs-
analyse gefunden. Dies betrifft etwa die derzeitig stattfindende Erweiterung des DOC Wolfs-
burg sowie die strukturellen Veranderungen im Elbe-Park bei Hermsdorf.

2.) GroRe des Einzugsgebietes

Unter Punkt 3.4 der Materialsammlung wird ein Einzugsgebiet fur das Ostfalen Outlet Center
dargestellt. Dazu heif3t es allerdings: "Das hier festgelegte Einzugsgebiet entspricht nicht dem
betriebswirtschaftlichen Einzugsgebiet des Planvorhabens. Das Einzugsgebiet als Grundlage
einer gutachterlichen Bewertung wurde relativ weitgreifend gewahlt, um die regionalen Aus-
wirkungen des Planvorhabens angemessen untersuchen zu kénnen." Wie grof3 das tatsachli-
che, betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet des Ostfalen Outlet Centers sein wiirde, bleibt da-
mit offen. Allerdings legt die erwadhnte Formulierung nahe, dass es in der Realitat kleiner aus-
fallt als die Darstellung in der Materialsammlung. In diesem Zusammenhang ist anzumerken,
dass ein groRes Einzugsgebiet die Auswirkungen eines Vorhabens verwassert. Bei der Wahl
eines kleineren Einzugsgebietes ergaben sich hingegen héhere Umverteilungsquoten.

3.) Analyse der Marktsituation Helmstedt fehlt

Unter Punkt 3.5 der Materialsammlung wird die regionale Angebotssituation thematisiert. Da-
bei wird die Marktsituation in den umliegenden Zentren grob umschrieben. Erstaunlicherweise
unterbleibt eine Darstellung der Angebotssituation und -entwicklung ausgerechnet fir die
Stadt Helmstedt selbst, die als Standortkommune in erster Linie von der DOC-Ansiedlung be-
troffen ware. Eine ausflhrliche Beschreibung von Lage und Entwicklung des Handelsstandor-
tes Helmstedt unter besonderer Berticksichtigung der Helmstedter Innenstadt ist bei der Ana-
lyse der regionalen Angebotssituation zwingend geboten.

4.) Flachenproduktivitat und Umsatzerwartung zu niedrig angesetzt

In der Materialsammlung werden die Flachenproduktivitaten fur das Ostfalen Outlet Center
deutlich zu niedrig angesetzt. Daraus folgend werden die Umsatzerwartungen und
-umverteilungsquoten fur das DOC erheblich unterzeichnet. So reicht die Spanne der Fl&-
chenproduktivitdten in der Materialsammlung der CIMA von 2.750 € je m? Verkaufsflache bis
zu 3.500 € je m? Verkaufsflache. Dabei wird der als Untergrenze fungierende niedrigere Wert,
der auf der Grenze der Wirtschaftlichkeit basieren soll, als "moderate case" bezeichnet, wo-
hingegen der als Obergrenze fungierende hdhere Wert als "worst case" betrachtet wird. Fur
ein Hersteller-Direktverkaufszentrum sind derartige Flachenproduktivitatsansatze unrealistisch
niedrig gewahlt. In anderen Expertisen werden betrachtlich hdhere Flachenproduktivitatsan-
satze verwendet - nachfolgend einige Beispiele:
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- In den Studien im Rahmen der Raumordnungsverfahren zu einem Hersteller-Direktver-
kaufszentrum in der Lineburger Heide wurde 2008 eine mittlere Flachenproduktivitat von
4.500 € je m" Verkaufsflache angesetzt.

- Im Vertraglichkeitsgutachten zum DOC Wolfsburg wurde eine Flachenproduktivitat von
5.900 € je m? Verkaufsflache angenommen. Zwar wird die realisierte Flachenproduktivitat
fir das DOC Wolfsburg im Evaluationsbericht 2010 lediglich auf 3.700 € je m? Verkaufs-
flache geschatzt, dies wird jedoch mit der damals erst kurzen Betriebsdauer sowie dem
Fehlen wichtiger Image- und Umsatztrager begrindet. Nach Ende der Anlaufphase sind
demnach deutlich héhere Flachenproduktivitdten zu unterstellen. Dennoch liegen selbst
die fur die Anlaufphase des DOC Wolfsburg kalkulierten Flachenproduktivitidten erkenn-
bar oberhalb des "worst case"-Ansatzes der CIMA. Von einem "worst case" kann bei ei-
ner Flachenproduktivitat von 3.500 € je m? Verkaufsflache also definitiv nicht gesprochen
werden.

- Im Gutachten der GMA zur Erweiterung des DOC Wertheim aus dem Jahre 2008 basiert
die worst-case-Betrachtung auf einer Flachenproduktivitédt von 5.000 € je m? Verkaufsfla-
che.

- Im Gutachten der ecostra zur moglichen Realisierung eines Hersteller-Direktverkaufs-
zentrums in Sinsheim aus dem Jahre 2010 wird eine Flachenproduktivitat von 7.630 € je
m? Verkaufsflache (in einzelnen Sortimentsbereichen sogar noch héher) angesetzt.

Die CIMA selbst weist in ihrer Beurteilung der GfK Prisma-Gutachten zum Ostfalen Outlet
Center mit Schreiben vom 03.03.06 - ausflhrlich begriindet und mit Beispielen unterlegt - da-
rauf hin, dass die CIMA GmbH und die BBE Handelsberatung GmbH fir Hersteller-
Direktverkaufszentren in Deutschland von Flachenproduktivitdten ausgehen, die zwischen
4.000 bis 6.000 € je m? Verkaufsflache Uber alle Branchen liegen. Wieso in der aktuellen Cl-
MA-Materialsammlung nun erheblich niedrigere Flachenleistungen Anwendung finden, ist vor
dem Hintergrund der zuvor genannten Werte sachlich nicht nachvollziehbar.

Mit Hilfe der zu niedrig kalkulierten Flachenproduktivitdten wird in der CIMA-Materialsammlung
die zu erwartende Umsatzleistung des Ostfalen Outlet Centers auf Werte von 27,5 bis 35,0
Mio. € heruntergerechnet. Setzt man stattdessen mit 5.000 € je m? Verkaufsflache nur den
Mittelwert der von der CIMA selbst im Jahr 2006 als realistisch betrachteten Flachenprodukti-
vitdtsspanne an, so errechnet sich fur das Ostfalen Outlet Center eine Umsatzleistung von
50,0 Mio. €. Entsprechend hdhere Umsatzumverteilungen wéaren die Folge. Die Behauptung
der CIMA, dass man in Modellrechnungen selbst unter Zugrundelegung hdherer Flachenpro-
duktivitaten keine gravierenden regionalen Auswirkungen habe feststellen kdnnen (Seite 8 der
Materialsammlung), ist in diesem Zusammenhang weder belegt noch nachvollziehbar. Statt-
dessen ist erkennbar, dass die Auswirkungen der DOC-Ansiedlung durch die in der Material-
sammlung enthaltenen niedrigen Flachenproduktivitats- und Umsatzansatze erheblich unter-
zeichnet werden.

5.) Wirkungsprognose nicht transparent

Unter Punkt 4 der Materialsammlung stellt die CIMA eine "Vertraglichkeitsuntersuchung" in
den Raum. Diese ist jedoch in keiner Weise transparent und nachvollziehbar. So bleibt uner-
klart, wie die auf Seite 30 der Materialsammlung verzeichnete Umsatzherkunft des Planvorha-
bens ermittelt worden ist. Statt einer detaillierten Darlegung, wie die Gewichtungen der einzel-
nen, aufgefihrten Handelszentren entstanden sind, findet sich dort lediglich der Hinweis auf
Erfahrungen und eingehende Wettbewerbsanalysen der CIMA sowie auf das intransparente
Berechnungsverfahren nach Huff. Die daraus resultierenden Ergebnisse erscheinen jedoch
ausgesprochen unplausibel. So ist es in hochstem MalRe verwunderlich, dass das Ostfalen
Outlet Center hohere Umsatze aus dem derzeit wenig attraktiven Elbe-Park bei Hermsdorf
(12,9 Prozent des DOC-Umsatzes) als aus der gesamten Stadt Helmstedt (10,7 Prozent des
DOC-Umsatzes) auf sich ziehen soll. Diese unangemessen starke Gewichtung des Elbe-
Parks bei Hermsdorf ist sachlich nicht zu erklaren. Vielmehr legt sie den Verdacht nahe, dass
auf diese Weise die Gewichte der Umsatzherkunft anderer Handelszentren - und hierbei ins-
besondere der Innenstadt von Helmstedt - reduziert werden sollen. Insofern ist die gesamte
Aufstellung der Umsatzherkunft des Planvorhabens in Zweifel zu ziehen.
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In gleicher Weise intransparent ist die Ermittlung der unter Punkt 4.3 der Materialsammlung
aufgelisteten Umverteilungsquoten. Sie werden in der Materialsammlung lediglich als Behaup-
tung in den Raum gestellt, ohne ihre Herleitung zu erldutern. Auch hier fallt die vorgeblich
starke Betroffenheit des Elbe-Parks bei Hermsdorf auf. Dadurch, dass ein erhebliches Maf}
der Umsatzumverteilung dem Elbe-Park zugeschlagen wird, reduzieren sich die Umvertei-
lungsquoten fir andere Handelszentren wie etwa die Helmstedter Innenstadt. Vor diesem Hin-
tergrund ist die gesamte Auflistung der mit dem Planvorhaben verbundenen Umverteilungs-
quoten in Zweifel zu ziehen. Generell sind die in der Materialsammlung unter dem Punkt "Ver-
traglichkeitsuntersuchung" enthaltenen Zusammenstellungen nicht geeignet, die Auswirkun-
gen der DOC-Ansiedlung an der Emmerstedter Stral3e realistisch einschatzen zu kdnnen.
Hierzu ist vielmehr eine in allen Teilen nachvollziehbare und auf Plausibilitat prifbare qualifi-
zierte Wirkungsanalyse zwingend erforderlich.

6.) Wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsstrukturen

Trotz der zuvor erwahnten Mangel, die eine Unterzeichnung zur Folge haben, weist die Mate-
rialsammlung der CIMA immer noch betrachtliche Umsatzumverteilungsquoten fir die Han-
delszentren im regionalen Umfeld, insbesondere aber fur das Helmstedter Stadtgebiet, aus.
Am starksten betroffen ist dabei erwartungsgemaf die Innenstadt, fur die die CIMA (im als
solchen bezeichneten "worst case") Umsatzumverteilungsquoten von 12,0 Prozent fir alle
Sortimente, von 12,3 Prozent fir den Sortimentsbereich Bekleidung und von 8,9 Prozent fir
den Sortimentsbereich Schuhe benennt. Es liegt auf der Hand, dass diese Werte bei Ansatz
realistischer Annahmen (wie angemessene Flachenproduktivitdt, angemessene Gewichtung
der zu betrachtenden Handelszentren etc.) weitaus hoher ausfallen wirden. Dennoch sollten
bereits die von der CIMA genannten Werte alle Entscheidungstrager nachdenklich stimmen.
Auch die CIMA selbst sieht erstaunlicherweise von einer eigenen Bewertung ab und notiert
stattdessen auf Seite 37 der Materialsammlung nur: "Abwégungsrelevante Umverteilungswir-
kungen sind insbesondere innerhalb Helmstedts zu erwarten. Es liegt somit im Ermessen der
Stadt Helmstedt, die Chancen und Risiken der Ansiedlung im Rahmen des B-Planverfahrens
gegeneinander abzuwégen." Dass eine sachverstandige Institution wie die CIMA auf eine ei-
gene Bewertung der Umverteilungswirkungen verzichtet, ist im Rahmen eines Vertraglich-
keitsgutachtens absolut unublich. Dies lasst nur den Schluss zu, dass die gutachterliche Be-
wertung mit den Erwartungen des Auftraggebers der Materialsammlung nicht kompatibel ge-
wesen ware. Ahnlich verhalt es sich auch mit den Ausfiihrungen der CIMA auf Seite 44 der
Materialsammlung, wo es zur Frage der Beeintrachtigung zentraler Versorgungsstrukturen le-
diglich heillt: "Die CIMA hat im Rahmen der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung darge-
legt, welche Beeintrédchtigungen auf die Versorgungsstrukturen und die Funktionsféhigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte im Einzugsgebiet zu erwarten sind." Ei-
ne ausdrlckliche gutachterliche Bestatigung der Nicht-Beeintrachtigung fehlt auffalliger Weise
auch hier. Es muss somit davon ausgegangen werden, dass sowohl eine wesentliche Beein-
trachtigung des Zentralen Versorgungsbereiches der Helmstedter Innenstadt als auch ein
Verstol} gegen das landesplanerische Beeintrachtigungsverbot vorliegt.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der in der Materialsammlung sowie in der Planbegriindung
angesprochene Schwellenwert einer Umsatzumverteilung von 10 Prozent nicht lediglich als
"Anfangsverdacht" zur Unvertraglichkeit zu betrachten ist, tber den man sich im Einzelfall im
Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung auch hinwegsetzen kann. Vielmehr ist er als eine
Art Regelvermutung zu betrachten. Umsatzumverteilungen oberhalb von 10 Prozent legen al-
so nahe, dass wesentliche Beeintrachtigungen bestehen. Die CIMA selbst fihrt in zahlreichen
anderen Gutachten aus, dass sie als Richtwert fur die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen im
Allgemeinen die 10 Prozent-Grenze als wesentlichen Bewertungsmalistab verwendet. Je
nach Situation vor Ort kdnnen dabei Abweichungen maéglich sein. So ist die Grenze der Um-
satzumverteilung von 10 Prozent nur auf strukturell gesunde und belastbare Versorgungszen-
tren anzuwenden. Zentren, die bereits geschwacht und durch Trading-down-Effekte gekenn-
zeichnet sind, sind hingegen anders zu bewerten. Mal3geblich sind dabei erhebliche stadte-
bauliche Funktionsverluste, die bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 Prozent eintreten
kénnen. Dass es sich bei der Helmstedter Innenstadt um einen bereits geschwachten Zentra-
len Versorgungsbereich handelt, wurde oben bereits angesprochen und auch von der CIMA
bestatigt. FUr die Helmstedter Innenstadt sind also erhebliche stadtebauliche Funktionsverlus-
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te bereits bei einer Umsatzumverteilungsschwelle deutlich unterhalb von 10 Prozent zu erwar-
ten. Insofern weisen bereits die in der Materialsammlung enthaltenen, unterzeichneten Umver-
teilungswerte auf eine Unvertraglichkeit der DOC-Ansiedlung hin.

7.) Vertraglichkeit sonstiger Sortimente wird nicht betrachtet

Die in der Materialsammlung enthaltenen Vertraglichkeitsberechnungen beziehen sich allein
auf die Sortimentsbereiche "Bekleidung, Wasche" und "Schuhe, Lederwaren". Die sonstigen
Sortimente, die im Ostfalen Outlet Center gehandelt werden sollen, sind in den Vertraglich-
keitsberechnungen hingegen nicht bertcksichtigt worden. Den Textfestsetzungen des o. g.
Bebauungsplanes zufolge waren diese Sortimente jedoch in mafgeblicher Dimensionierung
zulassig. So ermdglicht der Bebauungsplan ein Angebot von Sportartikeln auf einer Verkaufs-
flache von bis zu 2.000 m2. Auch Haus- und Heimtextilien, keramische Erzeugnisse, Glaswa-
ren, Uhren, Schmuck, kosmetische Erzeugnisse, Korperpflegemittel, Genussmittel, elektroni-
sche Gerate oder Heimwerkergerate durfen auf einer Verkaufsflache von 990 m? angeboten
werden, wobei es durchaus maglich ist, die gesamten 990 m? mit nur einem einzigen Sorti-
ment zu belegen. Im Vergleich zu den in Helmstedt vorhandenen Verkaufsflachen dieser Sor-
timente (z. B. Sportartikel 460 m? oder Uhren, Schmuck, Optik zusammengenommen 730 m?;
aus Analysebericht der CIMA zum Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzept) handelt es
sich damit um betrachtliche GroRenordnungen, die gravierende Auswirkungen auf das beste-
hende Angebot in einzelnen Sortimentsbereichen zur Folge haben kénnen. Dennoch fehlen in
der Materialsammlung Aussagen zu diesen Sortimentsgruppen vollig. Zur sachgerechten Be-
trachtung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit der DOC-Ansiedlung wa-
re eine Vertraglichkeitsuntersuchung unter Einbeziehung dieser sonstigen Sortimente jedoch
zwingend erforderlich.

8.) Vereinbarkeit mit Zielen der Raumordnung bleibt ungepriift

Punkt 5 der Materialsammlung der CIMA steht unter der Uberschrift "Verfahren zur Abstim-
mung raumbedeutsamer Einzelhandelsvorhaben". Unter diesem Punkt werden raumordneri-
sche Vorgaben aufgefuhrt, ohne dass eine adaquate Prifung auf Erfullung dieser Vorgaben
erfolgt. Die Unzuléanglichkeit der Materialsammlung im Hinblick auf Erfillung des Beeintrachti-
gungsverbotes haben wir bereits zuvor erwahnt. Ausfihrungen zum Integrationsgebot fehlen
in der Materialsammlung vdllig. Zum Kongruenzgebot wird ohne weitere Kommentierung le-
diglich auf das Urteil des OVG Lineburg vom 15.03.12 verwiesen. Diesem Urteil zufolge ist
die Einhaltung des Kongruenzgebotes fir viele Regionen Niedersachsens nicht tberprifbar,
da Verflechtungsbereiche nicht ausgewiesen bzw. auch nicht hinreichend bestimmbar sind.
Dieser Mangel besteht jedoch in der Region Braunschweig nicht, da fir Helmstedt im Regio-
nalen Einzelhandelsentwicklungskonzept des Zweckverbandes GroRraum Braunschweig ein
mittelzentraler Verflechtungsbereich ausgewiesen ist. Eine Priifung des Kongruenzgebotes ist
fur die die DOC-Ansiedlung daher nach wie vor moglich und notwendig. Somit ist festzustel-
len, dass zentrale raumordnerische Vorgaben, an denen die Ansiedlung des Ostfalen Outlet
Centers zu messen ist, in der Materialsammlung unbehandelt und ungepriift bleiben. Damit
stellen die Materialsammlung und die darauf Bezug nehmende Planbegriindung keine geeig-
neten Grundlagen fur eine sachgerechte Beurteilung raumordnerischer Vorgaben dar. Sollte
die Stadt Helmstedt das o0.g. Bebauungsplanverfahren auf dieser unzureichenden Basis den-
noch fortfihren, wirde sie die vorzunehmende Abwagung wissentlich mit grundlegenden
Mangeln bzw. Fehlern behaften. Es ist zu erwarten, dass die Bebauungsplanung dann einer
rechtlichen Uberpriifung unterzogen wiirde.

Aus den zuvor genannten Grinden halten wir die mit der 0. g. Bebauungsplanung verfolgte
Ansiedlung eines Hersteller-Direktverkaufszentrums auf dem ehemaligen Gelande der Fa.
HELLAC an der Emmerstedter Stral3e fur verfehlt. Wir méchten anmerken, dass die im Rah-
men der DOC-Planung zu Tage tretende der Gleichglltigkeit der Stadt Helmstedt gegenuber
ihrer eigenen Innenstadt fir uns kaum nachzuvollziehen ist. Ein solches Desinteresse an der
weiteren Entwicklung des eigenen Stadtzentrums haben wir in langjahriger Praxis in keiner
anderen Kommune unseres |IHK-Bezirks feststellen missen. Bei der Entscheidung flr oder
gegen ein Hersteller-Direktverkaufszentrums an der Emmerstedter Strale handelt es sich fiir
die Stadt Helmstedt um eine grundlegende Richtungsentscheidung, die nicht nur die Handels-
entwicklung, sondern letztlich die gesamte Stadtentwicklung betrifft. Wir legen der Stadt
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Helmstedt eindringlich ans Herz, eine solch wichtige Entscheidung auf fundierter Grundlage
zu ftreffen. Die alleinige und zwangslaufig interessengeleitete Beratung durch den DOC-
Investor und seine Dienstleister stellt aus unserer Sicht keine geeignete Basis fiir eine Wei-
chenstellung von derartiger Tragweite dar. Stattdessen empfehlen wir der Stadt Helmstedt
dringend, eine neutrale Beratung in Anspruch zu nehmen. Eine solche Beratung, die von di-
versen qualifizierten Unternehmen angeboten wird, sollte sich zum einen auf die Frage der
DOC-Ansiedlung erstrecken. Dariiber hinaus wiirden wir es fir zweckmaRig halten, auch die
generelle stadtische Handelsentwicklung in den Blick zu nehmen. Resultat dieses Prozesses
kénnte ein qualifiziertes Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt sein, das die Leitlinien der
kiinftigen kommunalen Handelspolitik beschreibt und auch die DOC-Thematik abschlielend
und eindeutig regelt. Die Kosten einer solchen neutralen Beratung lagen aller Voraussicht
nach nur bei einem Bruchteil des Schadens, den eine falsche Richtungsentscheidung der
Stadt Helmstedt im Zusammenhang mit dem Ostfalen Outlet Center mit sich bringen wirde.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begriindung wird erganzt.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt beachtet die bestehenden Rechtsvorschriften und nutzt die Ihr
im Rahmen der Gesetzgebung gebotenen Mdoglichkeiten, insbesondere das ihr
durch das Baugesetzbuch eingerdumte planerische Ermessen in der Bauleitpla-
nung. Aufgrund der bestehenden Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem be-
stehenden Planungsziel sieht die Stadt Helmstedt auch weiterhin die vorliegende
Planung als rechtskonform an. Gerade fiir die Revitalisierung ehem. Gewerbe oder
Industriestandorte und Einfigung der Bereiche in das stadtebauliche Geflige, hat
der Bundesgesetzgeber das Verfahren fur den Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB in das Baugesetzbuch aufgenommen. Dieses nutzt die
Stadt durch die gewahlte rechtliche Rahmensetzung fir die Umsetzung ihrer Pla-
nungsabsichten. Aufgrund der eindeutigen Planfestsetzungen ist die Einhaltung
des Schwellenwertes einer Grundflache von 20.000 m? gesichert, MutmafRungen
Uber RechtsverstéRRe sind im Rahmen der Abwagung unbeachtlich.

Die Stadt Helmstedt stellt die groRte Stadt im Landkreis Helmstedt dar; in ihrer
Funktion als Mittelzentrum erflllt sie die raumordnerisch vorgegebene Funktions-
zuweisung auch fur die Versorgungsfunktion des umliegenden landlichen Raums.
Insofern ist ein pauschaler Vergleich von Datenmaterial der Mittelzentren in der
Region untereinander ohne Berlicksichtigung der jeweiligen inneren und aufleren
Strukturen nicht zielfihrend. Gerade die Lage in Bezug auf die Oberzentren und
der Einzugsbereich begriinden u. a. den hohen Zentralitatsgrad. Auf den mittel-
zentralen Verflechtungsbereich und dessen Bedeutung flr die Stadt weist auch
das angesprochene "Einzelhandelsentwicklungskonzept Grofiraum Braunschweig
— Analysebericht 2008" hin. Um die Versorgungsfunktion aufrecht zu erhalten und
weiter zu starken, erfolgt eine Steigerung der Attraktivitdt und des Angebotes in
stadtebaulich integrierter Lage. In dem im Rahmen der Bauleitplanung erstellten
Einzelhandelsgutachten sind die Umverteilungsquoten ermittelt.

Der Stadt ist bewusst, dass die Realisierung des DOC zu einer erheblichen Erho-
hung der Zentralitdt und der mittleren Verkaufsflachendichte fihren wird. Beide Kri-
terien begriinden jedoch keine rechtliche Schranke der Bauleitplanung fir Einzel-
handelsvorhaben mit einem bestimmten Schwellenwert. Es handelt sich lediglich
um Beurteilungskriterien. Die Stadt geht aufgrund des CIMA-Gutachtens davon
aus, dass das Vorhaben auch bei einer deutlichen Erhdhung der Zentralitat der
Stadt Helmstedt und ihrer mittleren Verkaufsflachendichte keine schadlichen Aus-
wirkungen auf benachbarte Zentren und zentrale Versorgungsbereiche benachbar-
ter Kommunen haben wird. Sie nimmt die erhebliche Erh6hung der Zentralitat und
der mittleren Verkaufsflachendichte im Interesse der Zulassung eines leistungsfa-
higen Einzelhandelsvorhabens in einer strukturschwachen Randlage in Kauf.
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Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist neben
dem Einzelhandelsstandort an der Emmerstedter Strale fir das Planvorhaben
auch der zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt geregelt. Zur Steigerung
der Attraktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche Einzel-
mafnahmen durchgefiihrt. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt Helmstedt
fest. Zusatzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt er-
wartet, die die Stadt Helmstedt aktiv unterstiitzen wird. Da diese Synergieeffekte
jedoch erst nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach konkret beur-
teilt werden kénnen, halt die Stadt sich diesbezliglicher Aussagen zurlck.

Das Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Bericksichtigung potentieller
Synergieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst
case von bis zu rd. 12 % fur die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht
diese Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar
an. Dabei verkennt die Stadt nicht, dass im Einzelfall aufgrund der Auswirkungen
des Vorhabens auch GeschaftsschlieBungen in der Innenstadt nicht ausgeschlos-
sen sein kénnen. Die Stadt misst der Funktionsfahigkeit ihrer Innenstadt als zentra-
ler Versorgungsbereich insgesamt und hinsichtlich ihrer einzelnen Branchen utber-
ragendes Gewicht zu. Sie geht aber davon aus, dass die tatsachlichen Auswirkun-
gen des Vorhabens die Funktionsfahigkeit der Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich insgesamt und hinsichtlich einzelner Sortimentsgruppen erhalten
bleibt, ungeachtet der Moglichkeit einzelner GeschéaftsschlieBungen. Insbesondere
geht die Stadt davon aus, dass es infolge der Auswirkungen des Vorhabens nicht
zu einem Totalausfall einzelner Sortimentsgruppen in der Innenstadt kommen wird.
Die Stadt misst dem Vorhaben im Rahmen ihrer Planungshoheit eine Bedeutung
zu, deren Gewicht die genannten Auswirkungen Ubersteigt. Insofern besitzt die
Planungsabsicht weiterhin Bestand. Die in dem Plangebiet zuldssigen Sortimente
und die zugehdrigen FlachengréRen sind geregelt. Ebenfalls ist die Anforderung an
die Beschaffenheit der Waren geregelt, die im Plangebiet verkauft werden durfen,
damit die Zielstellung des Outlet Centers erflllt wird. So ist festgesetzt, dass es
sich u. a. bei den angebotenen Waren um Waren zweiter Wahl, Modelle vergan-
gener Saisons, Restposten, Waren fiir Markttestzwecke oder Uberhangproduktio-
nen handeln darf. Dass eine Uberpriifung der Waren fiir einen Laien auf die jeweils
genannte Beschaffenheit schwierig ist, ist unstrittig. Eine weitreichendere Rege-
lung ist jedoch im Rahmen des Bebauungsplanes nicht méglich. Die Uberwachung
hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen. Zusatzlich wird im stadtebaulichen
Vertrag vereinbart ein Monitoring — Verfahren zu entwickeln und dauerhaft umzu-
setzen, mit der Zielsetzung, die Einhaltung der textlichen Festsetzungen des zu-
kinftigen Bebauungsplanes in dem Outlet Center zu Uberwachen und ggf. regulie-
rend einzugreifen. Der These, die Erh6hung des Konkurrenzdruckes zwischen den
einzelnen Direktverkaufszentren fihre zugleich zu einer weiteren "Abwerbung" von
Kunden der Innenstadtbereiche kann nicht gefolgt werden. Zum einen sind die Un-
terschiede der angebotenen Waren der jeweiligen Sortimente wie oben beschrie-
ben gegeben, zum anderen unterstellt der Verfasser, dass die Umsatzverteilungen
grundsétzlich zu Lasten der Innenstadthandler gehen muss.

Der Bebauungsplan setzt zur Regelung der Integration in das stadtische Geflige
eine Obergrenze fir die Geschossflache sowie die Verkaufsflache fest, innerhalb
derer das Vorhaben sich bewegen kann. Eine Uber die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes hinausgehende bauliche Erweiterung oder Erweiterung der Verkaufs-
flache ist rechtlich nicht méglich. Die wirtschaftliche Umsetzbarkeit an dem Stand-
ort unter den gegebenen rechtlichen Rahmenbedingungen ist von dem Investor
gepruft und positiv beschieden worden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist ein Verkehrsgutachten erstellt wor-
den, das unter Beriicksichtigung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens aus dem
Vorhabenbereich die Leistungsfahigkeit der relevanten Verkehrsknotenpunkte un-
tersucht hat. Im Ergebnis kommt das Gutachten zu der Aussage, dass die zusatzli-
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chen Verkehre Uber das bestehende Verkehrsnetz abgewickelt werden kénnen.
Einzig der Knotenpunkt Emmerstedter Strafle / Werner-von-Siemens-Stralle ist
nach Inbetriecbnahme des Vorhabens nicht mehr leistungsfahig. Erste Untersu-
chungen des Verkehrsplaners zeigen, dass die Verkehre sich mittels Linkseinbie-
ger in der Werner-von-Siemens-Stral3e und einer Lichtsignalsteuerung abwickeln
lassen. Dieser Ausbau ist mit dem Strallenbaulasttrédger vorabgestimmt. Die erfor-
derlichen Ausbaukosten werden von dem Investor Gbernommen. Dieses sichert die
Stadt im stadtebaulichen Vertrag.

Der Standort an der Emmerstedter Stral3e ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen radumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kdnnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fur
den Standort an der Emmerstedter Stralle ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Erganzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet groller
Baugrundstlicke und aus Verkehrsgrinden nur eingeschrankt moglich. Unabhan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fulllaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fuBlaufiger Entfernung zu groflen Wohngebieten. Es
handelt sich also nicht um die kinstliche Schaffung eines zentralen Versorgungs-
bereiches flir ein einzelnes Grolprojekt. SchlieRlich ist der Standort auch mit
2 Buslinien in das Netz des PNV eingebunden.

Bei dem Einzelhandelskonzept der Stadt Helmstedt handelt es sich um eine von
ihr beschlossene sonstige stadtebauliche Planung. Eine Beteiligung des Einzel-
handels resp. der IHK war hierfur nicht zwingend erforderlich.

Die Stadt Wertheim (Franken) erfiillt mit ihren rd. 23.000 Einwohnern die raumord-
nerische Funktion eines Mittelzentrums. Im Jahr 2003 wurde in einer Entfernung
von 4,5 km Luftlinie zur Innenstadt unmittelbar an der Autobahn 3 ein FOC mit ei-
ner Verkaufsflache von 13.500 m? eroffnet. Die Verkaufsflache in der Innenstadt
betrug im Jahr 2000 rd. 7.000 m2. Im Rahmen einer Erweiterung auf 16.800 m?
Verkaufsflache wurde eine Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des FOC erstellt,
die u. a. auch Verlaufsdaten der Entwicklung enthalt. RegelmaRige Untersuchun-
gen der Universitat Midnchen konnten keine unmittelbaren negativen Wirkungen
auf die Einzelhandelsstrukturen des Umfeldes beobachten. Die Verkaufsflachen
der Innenstadt lagen im Jahr anndhernd aus dem Stand von 2000 mit 7.100 m?
Verkaufsflache, bei leichter Verschiebung innerhalb der Sortimentsstruktur. Auch
die absoluten Umséatze blieben nahezu konstant. (Auswirkungsanalyse zur Erwei-
terung des FOC "Wertheim Village" in WERTHEIM, Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung - GMA, September 2011)

Zusétzlich sind die Ubernachtungszahlen der Stadt Wertheim sind von 2003 bis
2009 um 34 % angestiegen. Korrekterweise sei hier erwahnt, dass dieses auch mit
der touristischen Pragung der Region und der damit verbundenen hohen Anzahl
an Tages- / Wochenendausfliglern und Urlaubern zusammenhéangt. Die Stadt
Helmstedt ist sich dessen Bewusst, dass die Situation Wertheims nicht direkt mit
den potentiellen Auswirkungen auf die Innenstadt Helmstedts vergleichbar ist. Es
zeigt jedoch, dass nicht zwangslaufig ein "Trading-down" Effekt des Einzelhandels
der Innenstadt mit dem geplanten Vorhaben einhergehen muss.

Grundsatzlich ist nicht zu verkennen, dass der Einzugsbereich eines Outlet Cen-
ters nicht vergleichbar mit dem der Helmstedter Innenstadt ist. Es wird zusatzliche
Kaufkraft generiert, die zuvor aus Helmstedt abgeflossen resp. der Innenstadt gar
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nicht zugeflossen ist. Dieses belegt das Einzelhandelsgutachten. Dass eine Um-
verteilung stattfindet ist unstrittig. Dabei geht die Stadt davon aus, dass es nicht zu
einem Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in den im Outlet Center
zulassigen Sortimenten (vordringlich Bekleidung, Wasche, Schuhe) kommt, auch
wenn einzelne Geschafte nachhaltig betroffen sein oder sogar schliefien kénnten.
Aufgrund der von der Stadt angenommenen besonderen Bedeutung des Vorha-
bens eines DOC, dass in dieser Form in der Innenstadt nicht realisiert werden
koénnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf.

Der Datenstand 2008 wurde nur fir den Kurzsteckbrief (3.1 der Materialsammlung
der CIMA) sowie die Darstellung der Kaufkraftzuflisse / Kaufkraftabfliisse (3.2 der
Materialsammlung) herangezogen, da sich diese auf den gesamten Einzelhan-
delsbestand Helmstedts in allen Sortimentsbereichen beziehen. Fur die Untersu-
chungen zum Ostfalen Outlet Center fand eine Aktualisierung des Einzelhandels-
bestandes in den vorhabenrelevanten Sortimenten statt. Die Aktualisierung des
Einzelhandelsbestandes fand an allen betrachteten Standorten im Einzugsgebiet
statt, wie sie den Auflistungen unter Kapitel 4 der Materialsammlung zu entnehmen
sind. D.h., dass in der Zone 1 des Einzugsgebietes (= Stadt Helmstedt) der vorha-
benrelevante Einzelhandelsbestand im gesamten Stadtgebiet betrachtet wurde
(untergliedert nach ZV Innenstadt, Gewerbegebiet Magdeburger Stralle und sons-
tiges Stadtgebiet), in den Zonen 2 (=restlicher Landkreis Helmstedt) und 3
(= restliches Einzugsgebiet) wurden neben den Innenstadten/Ortszentren auch die
regional bedeutsamen Fachmarktzentren betrachtet. Nicht regional bedeutsame
Einzelbetriebe in Streulagen wurden bei der Betrachtung ausgeklammert, da im
Analogieschlussverfahren davon ausgegangen werden kann, dass, wenn fir die
regional bedeutsamen Standorte keine Schadlichkeit nachgewiesen werden kann,
auch fur die nicht regional bedeutsamen Standorte von einer Vertraglichkeit aus-
gegangen werden kann. Bekleidung und Schuhe sind grundsatzlich dem mittelfris-
tigen Bedarf zuzuordnen, welcher im Bezug auf Einzelhandel mit dem "gehobenen
Bedarf" gleichzusetzten ist. Der "spezialisierte héhere Bedarf" ist demnach mit dem
"langfristigen Bedarf" gleichzusetzten (vgl. hierzu auch die Erlauterungen zum
LROP 2008, Zu 2.3 Ziffer 03: Hier werden ebenfalls die Begriffe "mittel- und lang-
fristiger Bedarf" synonym fir den "gehobenen und spezialisierten héheren Bedarf"
verwendet). Bekleidung und Schuhe gehdéren also regelmaflig zum Versorgungs-
auftrag eines Mittelzentrums.

Der "moglichst realitatsnahen" Untersuchung der Verdrangungswirkungen wurde
insofern Rechnung getragen, als das "Untersuchungsgebiet" (in der Materialsamm-
lung der CIMA nach alter Methodik noch als "Einzugsgebiet" bezeichnet) alle rele-
vanten Konkurrenzstandorte, also die Einkaufsorte der potenziellen Kunden um-
fasst, wahrend das Einzugsgebiet die Kundenherkunft, also die Wohnorte der po-
tenziellen Kunden umfasst, relevante Konkurrenzstandorte aber mdglicherweise
aulen vorlasst. Das "wirtschaftliche" Einzugsgebiet (Wohnort der Kunden) ist ge-
ringer zu wahlen als die untersuchten Konkurrenzstandorte.

Zielstellung eines Outlet Centers ist, grundsétzlich einen mdglichst groRen Ein-
zugsbereich anzusprechen. In diesem Zusammenhang ist die Nahe zur Autobahn
ein wichtiges Standortkriterium, wodurch zusatzliches Kundenpotential erschlossen
wird. Die benannten Effekte sind in den zur Verfigung stehenden Modellen nur
schwer darstellbar, insofern geht das gewahlte Modell davon aus, dass sich das
Einzugsgebiet in einem 30 Minuten Radius ergibt. Die Wahl eines gréReren Radius
wirde — unter Voraussetzung einer gleichbleibenden Flachenproduktivitat des Out-
let Centers — die absolute Umverteilung auf eine héhere Anzahl von Konkurrenz-
standorten verteilen. Folgerichtig betrachtet das Gutachten die Umverteilungen
"auf der sicheren Seite".

Die Aktualisierung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestandes fand am 1. bis
3. August 2012 statt. Dabei wurde in der Innenstadt von Helmstedt u. a. die
Schliellung einer Kik-Filiale (Gropern) erfasst, und z. B. die Nachnutzung von CBR
durch Schuh Eggers. Strukturpragende Veranderungen konnten bei dieser Bege-

Seite 28 von 106



STADT HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Nr. B 316 "OSTFALEN OUTLET HELMSTEDT"

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB),
NACHBRGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) BauGB und § 4a(3) BauGB

NR. TOB STELLUNGNAHME
BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

hung nicht festgestellt werden, insbesondere keine weitere Verschlechterung, zu-
mal auch im 6ffentlichen Raum seit 2008 eine sichtbare Aufwertung stattgefunden
hat.

Tatsachlich wurde die avisierte Erweiterung des Designer Outlet Wolfsburg-DOW
— wie auch andere potenzielle Planvorhaben im Untersuchungsgebiet — nicht in die
Analyseberechnungen eingestellt. Stattdessen fand eine Betrachtung des zum
Analysezeitpunkt vorgefundenen tatsachlichen Einzelhandelsbestandes statt. Dies
stellt ein Ubliches und anerkanntes Vorgehen dar. Die Berlcksichtigung weiterer,
potenzieller Planvorhaben wirde einen "Blick in die Zukunft" bedeuten und somit
das Treffen weiterer, nicht zu evaluierender Annahmen zu den jeweiligen Umsatz-
leistungen erforderlich machen. Auch unter Unterstellung einer Erweiterung des
DOW's oder Errichtung anderer Einzelhandelsvorhaben halt die Stadt Helmstedt
an ihrer Planungsabsicht fest.

In Kapitel 3.5 ist lediglich die Angebotssituation in den konkurrierenden Standorten
dargestellt. Die Angebotssituation in Helmstedt selbst wurde aber selbstverstand-
lich auch betrachtet, wie nachfolgende Ubersicht wiederspiegelt:

Hedmstedt
Gewerbegeblet

WV Innenstade cburger Stra sonstiges Stadigebiet

Anzabl [Verkinds. Anzal | Verkauls Anzahl Vel 2

des fosche Uv:‘s‘:\z(h der flnche in Mo"(.‘ der Riche in mn':;u(m

Brtriche aqm y Betriebe qm Betrinbe I X
Aperodischer Bedorf 23 6,330 19,7 a 1470 4.7 1 1.715 47
Bekodung, Wastw 19 5870 184 3 1.070 i3 1 1555 44
Schube. Lederaasen a 60 L3 1 A0 1A 0 160 0.3
Eincelhandel insgesam 23 6,330 197 q 1470 4.7 1 1715 a7

Die CIMA geht fur das Planvorhaben in Helmstedt von einem Outlet-Center mit
vergleichsweise geringer Flachenproduktivitdt aus, das nicht anderen, typischen
Outlet-Centern verglichen werden kann. Ein Grund hierfur ist, dass das Center in
Helmstedt mit 9.990 m? Verkaufsflache vergleichsweise klein sein wird und nur ei-
ne entsprechend geringere Anziehungskraft entfalten kann. Im Wettbewerb mit den
benachbarten designer outlets Wolfsburg (rd. 17.000 m* VK nach Erweiterung
2013) und Elbe-Park Hermsdorf (rd. 16.000 m? VK fiir Bekleidung/Wasche und
Schuhe/Lederwaren) sowie einem insgesamt immer enger werdenden Netz an
Designer Outlet Centern (zuletzt bspw. Eréffnung des Designer Outlet Soltau an
der A7) werden Kunden mit einem langeren Anfahrtsweg tendenziell diese grofie-
ren Wettbewerbsstandorte bevorzugen. Die von der GMA europaweit ermittelten
Durchschnittswerte der Flachenproduktivitat liegen bei 3.750 €/m2. Ebenso berich-
tet die im Internet verdffentlichte Evaluation zur Wirkung der Designer Outlets
Wolfsburg vom Oktober 2010 eine Flachenleistung von rund 3.700,00 €/m2. Unter
Berlcksichtigung von GroRRe der Verkaufsflache ist eine geringfligig darunter lie-
gende Flachenproduktivitdt von 3.500,00 €/m? im Mittelzentrum Helmstedt mehr
als realistisch.

Demzufolge kdnnen fur Helmstedt geringere Flachenleistungen unterstellt werden.

Das Einzelhandelsgutachten wendet eine 6konometrische Wirkungsprognose nach
dem Huff-Modell an. Hierbei ist der im Einzelhandel gebundene Umsatz relevant,
also der Einkaufsort der Kunden, nicht der Wohnort der Kunden. Dieses erklart
auch die Aufnahme des Elbe Parks bei Hermsdorf in die Betrachtung. Das Huff-
Modell wurde bereits in der Rechtsprechung als geeignetes Prognosemodell be-
statigt.

In Bezug auf das Sortiment Sportartikel ist darauf hinweisen, dass nach der WZ-
Systematik des statistischen Bundesamtes (an welcher auch die CIMA-Waren-
gruppensystematik orientiert ist), Sportbekleidung und Sportschuhe ebenfalls zu
den Sortimenten Bekleidung bzw. Schuhe einzuordnen sind. Sportartikel sind
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demnach lediglich Sportgerate, Sportausristung und Spezialbekleidung (z. B.
Taucheranziige) bzw. spezielle Sportschuhe (z. B. Skistiefel). Soweit es sich um
"normale" Sport-/Outdoorbekleidung und -schuhe handeln soll, sind diese also in
den Sortimenten Bekleidung und Schuhe inkludiert.

Heimwerkergerate und Zubehor, also Werkzeuge (auch elektrisch), Eisenwaren
usw., zahlen zur CIMA-Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente und
sind eindeutig als nicht-zentrenrelevant einzuordnen. Daher sind in diesem Sorti-
ment auch keine schadlichen Auswirkungen flir zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten (da diese Sortimente keine "zentrenpragende" Funktion Gbernehmen).
Negative stadtebauliche Folgen waren daher erst zu erwarten, wenn infolge der
Ansiedlung bspw. der groRflachige Leerstand eines Baumarktes zu beflirchten wa-
re — was schon wegen der vergleichsweise geringen Groéle von 990 m? VK ausge-
schlossen werden kann.

Nachweisgrenze flur sonstige Sortimente mit 990 m? VK: Mit dem Urteil 10 A
1676/08 vom 30.09.2009 hat das OVG Munster eine Nachweisbarkeitsgrenze von
100.000 € bestétigt. D.h., bei Sortimenten, fir welche eine Umsatzleistung von
hochstens 100.000 € zu erwarten ist, wird in jedem Fall angenommen, dass die
Umverteilungswirkungen so gering sind, dass sie rechnerisch nicht nachweisbar
sind.

Fir die Frage schadlicher Auswirkungen kann hilfsweise der § 11 Abs. 3 BauNVO
herangezogen werden. Wiirde es sich bei den genannten Sortimenten nicht um
Randsortimente eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens handeln, sondern
um ein einzelnes Planvorhaben, so wirde der § 11 Abs. 3 BauNVO bei einer Ge-
schossflache von unter 1.200 m? (Verkaufsflachen rd. 800 m?) schadliche Auswir-
kungen regelmafig ausschlieRen. Unabhangig davon hat sich der Vorhabentrager
im stadtebaulichen Vertrag verbindlich verpflichtet, dass die einzelnen Einzelhan-
delsgeschéafte der Sortimentsgruppe Haus- und Heimtextilien / keramische Er-
zeugnisse, Glaswaren, Uhren, Schmuck / kosmetische Erzeugnisse, Korperpflege
Mittel, Genussmittel elektronische Artikel eine Grofle von 300 m? Verkaufsflache
nicht Gberschreiten und dies durch Bewilligung einer Baulast auch zu Lasten mog-
licher Rechtsnachfolger abgesichert.

Zweifelsohne stellt das Planvorhaben eine erhebliche Starkung der zentralértlichen
Funktion des Mittelzentrums Helmstedt dar. Dabei wird die Kaufkraftbindung aus
der Stadt Helmstedt und dem zugehdrigen regionalen Verflechtungsbereich ge-
steigert werden. Diese Zentralitatssteigerung in Helmstedt geht aber — wie bereits
die Ausdehnung des Einzugsgebietes vermuten lasst — teilweise zulasten der Zent-
ralitdt der umliegenden Zentralen Orte (Mittel- und Oberzentren, vor allem Braun-
schweig und Wolfsburg). Eine erhebliche Beeintrachtigung der zentral6rtlichen
Funktionen der Nachbargemeinden ist anhand der Umverteilungsquoten des CIMA
Gutachtens jedoch nicht erkennbar. Infolgedessen geht die Stadt davon aus, dass
sich Veranderungen der Zentralitdtskennziffern nicht in einer Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche von umliegenden Zentralen Orten auswirkt.

Die Ziele der Raumordnung sind beachtet. Das Integrationsgebot ist eingehalten,
wie bereits dargestellt wurde.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens"” nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des Groliraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
drlcklich nur erganzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
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30

31
32
33
34
35

hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist ebenfalls nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium
zur Beurteilung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind
nach der Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte)
die durch ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen.
Danach sind Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumver-
teilungen ab 20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beein-
trachtigungsverbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prog-
nostiziert fir samtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumvertei-
lungen von deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht
beeintrachtigen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognosti-
zierten Umsatzumverteilungen von 13,1 % fir die Warengruppe Bekleidung, Wa-
sche sowie 12,3 % flr die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des ab-
wagungsfahigen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an
der A 2. Die fur die eigene Innenstadt der Stadt prognostizierten Umsatzumvertei-
lungen von 12,3 % fur die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie 8,9 % fur die
Warengruppe Schuhe stellt die Stadt mit besonderem Gewicht in ihre Abwagung
ein. Sie geht jedoch davon aus, dass diese Umsatzumverteilungen insbesondere
in der Warengruppe Bekleidung, Wasche zwar durchaus erheblich sind, jedoch
nicht zu einer nachhaltigen Schadigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen in
der Innenstadt fihren. Insbesondere geht die Stadt davon aus, das es nicht zu ei-
nem Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in der Warengruppe Be-
kleidung, Wasche kommt, auch wenn einzelne Geschéafte nachhaltig betroffen sein
oder sogar schlieRen kénnten. Aufgrund der von der Stadt angenommenen beson-
deren Bedeutung des Vorhabens eines DOC, dass in dieser Form in der Innen-
stadt nicht realisiert werden kdnnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf.
Unabhangig davon geht die Stadt von positiven Effekten des Vorhabens fur das
gesamte Stadtgebiet durch die Rickholung verlorener Umsatze und die Anziehung
neuer Besucher und Touristen aus, von denen auch die Innenstadt profitieren
kann.

Der Stadt Helmstedt liegen entsprechende Unterlagen als Entscheidungsgrundla-
ge vor. Die Planungsabsicht hat weiterhin Bestand.

Handwerkskammer Braunschweig Stellungnahme vom 11.03.2013

keine Anregungen

Wasserverband Vorsfelde und Umgebung keine Stellungnahme
Wasserverband EIm keine Stellungnahme
Kraftverkehrsgesellschaft mbH keine Stellungnahme
Polizeikommissariat Helmstedt keine Stellungnahme
E.ON Avacon AG Stellungnahme vom 06.03.2013

Die uns von lhnen mit Schreiben vom 11.02.2013 Ubersandten Unterlagen zum Bebauungs-
plan Nr. N 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt" in Helmstedt haben wir im Hinblick auf unsere Be-
lange Uberpruft.

Da sich im oben genannten Gebiet umfangreiche Netzanlagen unseres Unternehmens befin-
den, gehen wir davon aus, dass unsere Anlagen im Bestand gesichert sind.

Wenn im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes zusatzlicher Bedarf an elektrischer
Energie und Gas entsteht, werden Erweiterungen unserer Netze erforderlich. Die Fiihrung der
neu zu legenden Leitungen sollten vorausschauend mit uns abgestimmt werden.

Weitere Anregungen bzw. Bedenken sind aus unserer Sicht nicht vorzubringen.
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36

37

38

39
40

Wir hoffen, lhnen die zur weiteren Bearbeitung notwendigen Informationen gegeben zu ha-
ben, stehen jedoch fir Ruckfragen gern zu Ihrer Verfligung.

Bemerkung:

Die Stellungnahme wird bericksichtigt, es erfolgt ein entsprechender Hinweis in
der Begriindung.

Die Vorgehensweise dient der umfassenden Information insbesondere im Hinblick
auf die Planrealisierung.

Purena GmbH Stellungnahme vom 11.03.2013

Die uns mit Schreiben vom 11.02.2013 Ubersandten Unterlagen wurden in unserem Haus
sorgfaltig gepruft und wir méchten dazu wie folgt Stellung nehmen:

In dem beplanten Gebiet befindet sich im 6ffentlichen Straflen- und Gehwegbereich eine
Trinkwasserleitung DN 300 aus GGG Baujahr 1960 im Verantwortungsbereich der Purena
GmbH.

Nach derzeitigem Stand sind in dem beplanten Gebiet keine baulichen Malihahmen unserer-
seits geplant.

Weitere Informationen entnehmen Sie bitte dem Anschreiben der E.on Avacon.
Fir Rickfragen steht Ihnen Herr Seelig unter der o. g. Telefonnummer gern zur Verfigung.
Bemerkung:

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt, es erfolgt ein entsprechender Hinweis in
der Begriindung.

Die Vorgehensweise dient der umfassenden Information insbesondere im Hinblick
auf die Planrealisierung.

E.ON Netz Stellungnahme vom 19.02.2013

keine Anregungen

Tennet TSO GmbH Stellungnahme vom 14.02.2013

keine Anregungen
Stadtbrandmeister Stefan Miiller keine Stellungnahme

Finanzamt Helmstadt keine Stellungnahme

NACHBARGEMEINDEN

N1
N2

N3
N4

Samtgemeinde Nord-Elm keine Stellungnahme

Samtgemeinde Grasleben Stellungnahme vom 14.02.2013

keine Anregungen
Samtgemeinde Biiddenstedt keine Stellungnahme

Stadt Schoningen Stellungnahme vom 18.02.2013

Zum wiederholten Mal mdchte die Stadt Schoningen hiermit Ihre durch den Rat und die Kauf-
mannschaft mitgetragenen Bedenken bezliglich der Errichtung des Designer-Outlet-Centers
(DOC) am Standort Emmerstedter Stra3e in Helmstedt mitteilen. Zum Anlass nehmen wir die
jungste Entscheidung des Verwaltungsausschusses der Stadt Helmstedt, ein entsprechendes
Bauleitverfahren zu eréffnen.
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Wir schlieBen uns den Auffassungen von Institutionen wie der Industrie- und Handelskammer,
des Zweckverbandes GroRraum Braunschweig oder des Einzelhandelsverbandes Braun-
schweig an und méchten es nicht versdumen Ihnen unseren Standpunkt zu erértern.

Ein von der Innenstadt Schéningens ca. zwolf Kilometer entferntes DOC mit mehr als
10.000 m? grofRen Verkaufsflache und einzelnen fachgeschéaftstypischen Shopeinheiten wird
ganz klar in Konkurrenz zum innerstadtischen Einzelhandel der drei Stadte im Landkreis ste-
hen und einen weiteren deutlichen Frequenzverlust verursachen. In Verantwortung fir hier
teils seit Jahrzehnten anséassige Einzelhandelsbetriebe und die in den vergangenen Jahren
getatigten Investitionen in die Infrastruktur und Attraktivitédt ihrer Innenstadt, kann die Stadt
Schoéningen die DOC-Planungen nicht unterstitzen.

Auch die City-Werbegemeinschaft Schoningen e.V., eine Institution, die seit mehr als 40 Jah-
ren die Interessen des Schoninger Einzelhandels vertritt, duert sich unmissverstéandlich und
auch verstandnislos. Sie prophezeit Umsatzverluste in héchstwahrscheinlich zweistelliger HO-
he, dadurch resultierend eine verstarkte Abwanderung der Filialisten aus der Innenstadt sowie
Insolvenzen ortlicher Einzelhandler verbunden mit einem hohen Verlust von Arbeitsplatzen.
Leerstand und Verédung der Innenstadt wirden zwangslaufig die Folge sein. "Die Argumenta-
tion der DOC-Beflirworter, die auswartigen Besucher einen Outlet-Centers wirden nach ei-
nem Einkauf noch einmal eine der angrenzenden Einkaufsstral’en einer der drei Innenstadte
(Helmstedt, Schoningen, Konigslutter) besuchen, kénnen wir nicht nachvollziehen", so die
Vorstandsmitglieder. "Kein Mensch fahrt nach einem Einkauf in einem Center, in dem er alles
geboten bekommt, in eine zwdlf Kilometer entfernte Kleinstadt, um seine Shoppingtour fortzu-
setzen."

Auch das Argument, es wirde sich bei der im DOC angebotenen Ware um preisreduzierte
Markenartikel aus der Vorsaison hauptsachlich im Bereich Textilien handeln, sieht die City-
Werbegemeinschaft kritisch. "Die Saisons werden immer kurzer, schon heute dauert eine Sai-
son nur selten langer als zwei Monate. Wer soll da noch kontrollieren, was Vorsaison ist und
was nicht? Wenn man die Diskussionen um die Sortimente verfolgt, die im DOC angeboten
werden sollen, welches wir eher als "herkdbmmliches Einkaufszentrum" bezeichnen mdchten,
so sehen wir hierbei eine sehr grole Konkurrenz zu innenstadtrelevanten Sortimenten. Ob
sich die Umverteilung der Umsatze zu Gunsten eines Designer-Outlet-Centers Helmstedt und
zu Lasten der bereits bestehenden Verkaufsflachen in Helmstedt, Schéningen und Kdnigslut-
ter fir den Landkreis Helmstedt positiv auswirkt, kann sich bei uns niemand vorstellen."

Die Stadt Schoéningen bittet um Verstandnis fur ihre Stellungnahme. Grundsatzlich ist sie
selbstverstandlich an einer nachhaltigen Wirtschaftsférderung des Einzelhandels im Landkreis
Helmstedt interessiert — jedoch nicht, wenn bereits seit Jahrzehnten bestehende Strukturen
gefahrdet und die drei Innenstadte des Landkreises weiter geschwacht werden.

Vor Ort erfilllt die Schoninger Innenstadt mit ihrer Vielzahl an Fachgeschéaften eine wichtige
Versorgungsfunktion fiir die Biirgerinnen und Birger. Eine Gefahrdung des Bestandes wiirde
einen Einschnitt in die Lebensqualitdt der Stadt und auch in das touristische Angebot fir die
nach der Eréffnung des Paldon zu erwartenden Besucher bedeuten.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen sind gutachterlich untersucht worden, um eine fundierte, gesicher-
te Aussage zu den maoglichen Auswirkungen treffen zu kdnnen. Fur die Innenstadt
der Stadt Schoningen ermittelt das Gutachten Umsatzverteilungsquoten bei der
"worst case" Betrachtung Uber alle Sortimente von 4,4 %, die sich in 4,2 % bei den
Warengruppen "Wasche, Bekleidung" und 6,0 % bei der Warengruppe "Schuhe"
untergliedern. Damit liegen die Umverteilungsquoten deutlich unter dem Schwel-
lenwert von 10 %, der eine Erheblichkeit indiziert. Erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Nachbargemeinde sind demnach nicht zu erwarten.
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Die Definition des Outlet Centers und der damit verbundenen Anforderungen an
die Sortimente und Beschaffenheit der zu verkaufenden Waren ist in den textlichen
Festsetzungen geregelt. Die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen ob-
liegt der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde.

N5 Verbandsgemeinde Flechtingen Stellungnahme vom 06.03.2013

keine Anregungen

N6 Verbandsgemeinde Obere Aller, Gemeinde Harbke Stellungnahme vom 25.02.2013

keine Anregungen

N7 Stadt Braunschweig Stellungnahme vom 05.03./20.03.2013

Sie haben die Stadt Braunschweig mit Schreiben vom 11.02.2013, Posteingang 14.02.2013
Uber die Auslegung des Bebauungsplanes Bebauungsplan B 316 - Ostfalen Outlet Helmstedt
unterrichtet und zur Stellungnahme gem. § 4 (2) BauGB aufgefordert.

Aufgrund der planungs- und baurechtlichen Komplexitdt des Vorhabens bedarf die Stellung-
nahme einer umfangreichen internen Abstimmung. Bedingt durch Krankheitsausfalle verzdgert
sich dieser Vorgang.

Gem. § 4 (2) Satz 2 BauGB sollen die Gemeinden bei Vorliegen von wichtigen Griinden die
Beteiligungsfrist angemessen verlangern. Aufgrund der vorgenannten Griinde gehen wir da-
von aus, dass der Stadt Braunschweig diese Fristverlangerung durch die Stadt Helmstedt ein-
zuraumen ist. Als angemessen erscheint uns eine Verlangerung bis zum 27.03.2013.

Ich bitte um eine Bestatigung dieser Fristverlangerung lhrerseits.

Mit Schreiben vom 11.02.2013, Posteingang 14.02.2013 unterrichteten Sie uns tber die Aus-
legung des Bebauungsplanes B 316 "Ostfalen Outlet Center" der Stadt Helmstedt und forder-
ten uns gleichzeitig als Trager 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme gem. § 4 (2) BauGB
auf. Das Vorhaben ist ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben und soll in einem Sonderge-
biet gem. § 11 (3) BauNVO verwirklicht werden.

Freundlicherweise haben Sie uns mit email vom 05. Marz 2013 eine Verlangerung der Frist
zur Vorbringung von Anregungen und Bedenken bis zum 27.03.2013 eingeraumt.

Die Stadt Braunschweig macht folgende Bedenken gegen die von lhnen vorgelegte Planung
geltend:

1. In der Begrundung ist nicht ersichtlich, welche voraussichtlichen Auswirkungen das Vor-
haben auf die Einzelhandelsstruktur der Nachbargemeinden, also auch auf die Strukturen
der Stadt Braunschweig haben wird.

Falls es Unterlagen gibt, die fundierte Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen
auf die umgebenden Einzelhandelsstrukturen treffen, sind diese nicht den Unterlagen zur
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange beigefligt.

Lediglich auf Seite 14 wird in der FuRBnote als Quelle die CIMA "Ansiedlung eines Ostfa-
len-Outlet-Centers — Materialsammlung" genannt. Diese ist allerdings ebenfalls nicht den
Unterlagen beigefiigt.

Es fehlen Herleitung, Begrindung oder Ermittlung der relevanten Daten sowie deren
sachgerechte Abwagung. Die Aussagen zu den Auswirkungen dieses Einzelhandelsvor-
habens sind somit nicht nachvollziehbar.

Sofern derartige Herleitungen, Gutachten oder ahnliches existieren bitten wir um Uber-
sendung dieser fur die Planung grundlegenden Unterlagen. Eine abschlieRende Stel-
lungnahme zu dem Vorhaben kann erst erfolgen, wenn die Unterlagen vollstandig vorlie-
gen.

2. In der Begrindung wird der Einzugsbereich des Vorhabens mit 30 Minuten benannt. Wir
gehen davon aus, das damit die Erreichbarkeit des Vorhabens mit Kfz innerhalb von
30 Minuten Fahrzeit gemeint ist.
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Nur unter der Annahme, dass die in der Begriindung genannten 30 Minuten als tatsachli-
cher Einzugsbereich des Vorhabens gelten kénnten (s. Punkt 1), wird des Weiteren Fol-
gendes zu bedenken gegeben:

Das gesamte Ostliche sowie grol’e Teile des sudlichen und nérdlichen Stadtgebiets
Braunschweigs und damit einwohnerstarke Wohnstandorte sind vom Standort des Vor-
habens aus in 30 Minuten zu erreichen und wurden sich somit im Einzugsbereich des
geplanten "Ostfalen Outlet Centers" befinden.

Eventuelle Kaufkraftumverteilung bzw. der Nachweis, dass das Vorhaben nicht die Ein-
zelhandelsstrukturen in diesem Bereich schadigt, wird wie unter 1. Schon beschrieben,
nicht erbracht. Die bloRen Behauptungen, "Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird nicht
verstoRen." (S. 13, letzte Zeile) oder "Kaufkraftabflisse liegen weitestgehend unter der
Erheblichkeitsschwelle von 10 % Umsatzverlust" (S. 5), entbehren einer sachlichen Be-
grundung.

Es steht zu vermuten, dass das Vorhaben aufgrund seiner Grofe und Struktur sehr wohl
Auswirkungen auf die im Einzugsbereich liegenden benachbarten Stadte wie die Stadt
Braunschweig und deren Versorgungsstrukturen haben kann.

Zudem ist zu vermuten, dass die Auswirkungen des Vorhabens gegen das im RROP un-
ter 2.1 (3) beschriebene Beeintrachtigungsverbot verstoRen. Das Beeintrachtigungsver-
bot ist als Ziel der Raumordnung der bauleitplanerischen Abwagung nicht zuganglich.
Bauleitplane, die nicht den Zielen der Raumordnung angepasst sind, verstolen gegen
§ 1 (4) BauGB und sind somit nicht rechtswirksam.

Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind gem. § 2 (2) BauGB aufeinander abzustim-
men. Diese Abstimmung hat in der Regel vor der Auslegung der Planung zu erfolgen,
denn im Stadium der Auslegung hat sich die Planung fir gewohnlich schon so verfestigt,
dass Anderungen aufgrund von interkommunalen Abstimmungen nicht mehr erfolgen
kénnen bzw. zu einer Verfahrensverzégerung durch eine erneute Auslegung fiihren.

Im Fall des Bebauungsplanes "B 316 Ostfalen Outlet Center" der Stadt Helmstedt wird
das Verfahren gem. § 13a BauGB durchgeflhrt. Eine frihzeitige Beteiligung der Nach-
bargemeinden im Zuge der Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB ist laut Begriindung S. 7 im
Jahr 2005 erfolgt.

Die stadtebauliche Entwicklung sowohl der Stadt Helmstedt als auch der Stadt Braun-
schweig hat sich in den vergangenen acht Jahren allerdings verandert und weiter entwi-
ckelt.

Aufgrund der zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbargemeinden
in ihrer jetzigen Situation ware aber gerade im friihzeitigen Planungsstand des neuen
Vorhabens die nachbarliche Abstimmung erneut vonndten gewesen. Anregungen und
Bedenken, die vor acht Jahren vorgebracht wurden, kbnnen heute nicht mehr aktuell
sein, andere Anregungen und Bedenken hinzugekommen sein.

Es steht zu vermuten, dass durch die nicht erfolgte erneute friihzeitige Abstimmung das
Abstimmungsgebot gem. § 2 (2) BauGB verletzt wurde.

Die Aufgabe der Regionalplanung im Bereich der Stadt Braunschweig hat die Stadt
Braunschweig dem Zweckverband GrofRraum Braunschweig Ubertragen. Gerade durch
die Bundelung der Regionalplanung vieler Kommunen in der Hand des ZGB soll die Bil-
dung der regionalen Gemeinschaft gestarkt werden. Die Verbindlichkeit von durch die
Gremien des ZGB verabschiedeten Konzepten und anderen Vereinbarungen fir alle
Verbandsmitglieder ist dafiir Voraussetzung.

Durch die Nicht-Beachtung der Absprache-Regelungen (Regionales Einzelhandels-
Entwicklungskonzept) wird die Durchsetzungsfahigkeit dieser Konzepte gefahrdet. Dies
ist nicht im Interesse der Stadt Braunschweig, da durch die Nicht-Beachtung der regiona-
len Planungsinstrumente in Zukunft Rechtsbeispiele geschaffen werden, die unsererseits
die Berufung auf die Vorgaben der Raumordnung angreifbar machen wirden.

Wie der ortlichen Presse zu entnehmen war, hat der Zweckverband Groliraum Braun-
schweig bereits das Verfahren in der derzeitigen Verfahrensform durch das Aussprechen
einer raumordnerischen Untersagung gestoppt. Das Entgegenstehen der Planung gegen
Ziele der Raumordnung muss an dieser Stelle somit nicht weiter erortert werden.
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Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begriindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen sind gutachterlich untersucht worden, um eine fundierte, gesicher-
te Aussage zu den madglichen Auswirkungen treffen zu kénnen. Das Gutachten ist
an die Stadt Braunschweig weitergeleitet worden. Fir die Innenstadt der Stadt
Braunschweig ermittelt das Gutachten Umsatzumverteilungsquoten bei der "worst
case" Betrachtung uber alle Sortimente von 3,2 %, die sich in 3,1 % bei den Wa-
rengruppen "Wasche, Bekleidung" und 3,5 % bei der Warengruppe "Schuhe" un-
tergliedern. Fir das sonstige Stadtgebiet ergeben sich die Werte mit 2,8 % (alle
Sortimente), die sich aus 2,7 % (Wasche und Bekleidung) und 3,4 % (Schuhe) zu-
sammensetzen. Damit liegen die Umverteilungsquoten deutlich unter dem Schwel-
lenwert von 10 %, der i.d.R. die Erheblichkeit indiziert. Erhebliche negative Auswir-
kungen auf die Nachbargemeinde sind demnach nicht zu erwarten.

Der Standort an der Emmerstedter Stral3e ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kénnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fur
den Standort an der Emmerstedter Stralle ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Ergdnzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet grolRer
Baugrundstlicke und aus Verkehrsgriinden nur eingeschrankt maoglich. Unabhéan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fuBlaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fuBRlaufiger Entfernung zu grof3en Wohngebieten. Es
handelt sich also nicht um die kiinstliche Schaffung eines zentralen Versorgungs-
bereiches fir ein einzelnes GroRprojekt. Schliellich ist der Standort auch mit
2 Buslinien in das Netz des Personen Nahverkehr eingebunden.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des Grolraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
dricklich nur ergénzend als zuséatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium zur Beurtei-
lung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind nach der
Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte) die durch
ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen. Danach sind
Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumverteilungen ab
20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beeintrachtigungs-
verbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prognostiziert fiir
samtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumverteilungen von
deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht beeintrachti-

Seite 36 von 106



STADT HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Nr. B 316 "OSTFALEN OUTLET HELMSTEDT"

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB),
NACHBRGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) BauGB und § 4a(3) BauGB

NR. TOB

STELLUNGNAHME

BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

N8

gen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognostizierten Um-
satzumverteilungen von 13,1 % fur die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie
12,3 % fir die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des abwagungsfahi-
gen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an der A 2.

Insofern kann die Stadt Helmstedt ihre Planung als vereinbar mit der Raumord-
nung ansehen. Die Grundvoraussetzung fir die Anpassungspflicht von Bebau-
ungsplanen gem. § 1 (4) BauGB ist erfillt.

Die Aussagen der Behoérden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
und die Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sind in die Plan-
Uberlegungen eingeflossen und in den weiteren Abwagungsprozess eingestellt.
Bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen bestand das Vorhaben, ein Out-
let Center im Planbereich zu etablieren. Diese Planungsabsicht besteht fort. Inso-
fern sieht die Stadt die Mdglichkeit gegeben, auf die bereits durchgefihrten Verfah-
rensschritte zurtickzugreifen. Mittlerweile ist die Groe der Verkaufsflache von da-
mals 17.500 m? auf nunmehr 9.990 m? reduziert worden. Um die mit der verringer-
ten Verkaufsflache verbundenen Auswirkungen auf die ggf. gednderten Rahmen-
bedingungen beurteilen zu kénnen, wurden die erforderlichen Gutachten neu er-
stellt. Hierbei handelt es sich selbstverstandlich auch um das Einzelhandelsgutach-
ten, welches die geanderten Versorgungsstrukturen bericksichtigt.

Die Zusammenfassung der Verfahrensschritte gem. §§ 3 (2)/ 4 (2) und 2 (2)
BauGB ist erfolgt und nicht zu beanstanden.

Die Stadt Helmstedt beachtet die bestehenden Rechtsvorschriften und nutzt die Ihr
im Rahmen der Gesetzgebung gebotenen Mdglichkeiten, insbesondere das ihr
durch das Baugesetzbuch eingerdumte planerische Ermessen in der Bauleitpla-
nung. Aufgrund der bestehenden Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem be-
stehenden Planungsziel sieht die Stadt Helmstedt auch weiterhin die vorliegende
Planung als rechtskonform an. In dem angesprochenen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept 2008 der CIMA fir den Zweckverband GroRraum Braunschweig sind
die relevanten Einzelhandelsbestande im Verbandsgebiet erhoben und die resul-
tierenden Kennziffern ermittelt worden. Dariiber hinaus sind grundsatzliche Aussa-
gen getroffen worden. Bereits zum damaligen Zeitpunkt bestand die Planungsab-
sicht der Stadt im Plangebiet ein Outlet Center zu errichten. Weshalb die Umset-
zung der Planungsabsicht die Durchsetzungsfahigkeit des Konzeptes gefahrden
soll, ist an dieser Stelle nicht erkennbar.

Stadt Wolfsburg Stellungnahme vom 11.03.2013

Mit Sorge beobachtet die Stadt Wolfsburg das von der Stadt Helmstedt eingeleitete Bauleit-
planverfahren "Ostfalen Outlet Helmstedt". Aus den nachfolgend dargestellten Griinden muss
ich Sie auffordern, das Planverfahren umgehend einzustellen.

1.

Der Bebauungsplan verletzt das interkommunale Abstimmungsgebot nach § 2 Abs. 2
BauGB. Die Vorschrift lautet:

Die Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen. Dabei kbnnen
sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.

Daneben gilt der § 1 Abs. 7 BauGB (Abwagungsgebot).

Bauplanungsrechtlich bedeutet dies, dass die Stadt Wolfsburg gegentiber der Bauleitpla-
nung der Stadt Helmstedt einerseits Tragerin offentlicher Belange ist, andererseits Uber
die besondere, durch § 2 Abs. 2 BauGB definierte Position einer Nachbargemeinde
(nachbargemeindliches Abstimmungsgebot) verflugt. Diese Rechtsposition ist im Rahmen
einer ordnungsgemafen Abwagung von Seiten der Stadt Helmstedt abzuarbeiten; die
Frage wirde sich dann stellen, wenn die Probleme des § 1 Abs. 4 BauGB (Anpassung an
die Ziele der Raumordnung) Gberwunden werden kdnnten.
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Die Notwendigkeiten einer ordnungsgemafen gemeindenachbarlichen Abstimmung sind
— auf der Basis der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts — wie folgt zusam-
menzufassen:

a) Die Stadt Helmstedt muss die Auswirkungen des geplanten DOC feststellen und in
die Abwagung einstellen. Nach den Ausfiihrungen des Gutachterblros Dr. Acocella
vom 22.02.2013 (s. Anlage) ist dies bisher in einer ordnungsgemafen Art und Weise
leider nicht geschehen. Die erarbeiteten Zahlen sind fiir eine belastungsfahige Aus-
wirkungsanalyse (Umsatzumverteilung) unbrauchbar.

b) Die gemeindenachbarliche Abstimmung i. S. des § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB setzt vo-
raus, dem Eigeninteresse der Stadt Helmstedt als planende Gemeinde das Interes-
se der Nachbargemeinde Stadt Wolfsburg gegeniberzustellen. Dabei ist (auf der
Ebene der Zusammenstellung des Abwagungsmaterials genauso wie auf der Ebene
der eigentlichen Abwagung) von Bedeutung, dass sich die jeweiligen Nachbarge-
meinden (hier: Wolfsburg) auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zu-
gewiesenen Funktionen berufen kdnnen. Von Bedeutung ist also, welche Auswir-
kungen die geplante Einzelhandelsansiedlung in Helmstedt auf die Funktion von
Wolfsburg als Oberzentrum haben wird. Dies gilt vor allem vor dem Hintergrund,
dass das DOC in Wolfsburg stadtebaulich integriert liegt und seinerseits die Voraus-
setzungen gerade auch des LROP und des RROP im Detail einhalt.

c) Im Rahmen der Zusammenstellung des Abwagungsmaterials und der Abwagung im
hier interessierenden Bebauungsplanverfahren der Stadt Helmstedt kommt es weiter
darauf an, dass die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Wolfsburg mit untersucht und nachprifbar dargestellt werden.

Nach den Ausflhrungen in der anliegenden gutachtlichen Stellungnahme
Dr. Acocella sind weder die notwendigen Erhebungen durchgefuhrt worden, noch
entsprechen die Ergebnisse dem fir die Auswirkungsanalyse nach § 2 Abs. 2
BauGB erforderlichen Standard.

d) Fur die stadtebaulich relevante Position der Stadt Wolfsburg ist mit dem Blick auf § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB auch von Bedeutung, dass Il 2.1 (11) RROP ein Abstim-
mungsgebot statuiert, wonach neue Einzelhandelsgrof3projekte ab einer "Verkaufs-
flache von 800 m? interkommunal abzustimmen sind. Dieser Pflicht hat die Stadt
Helmstedt bisher nicht genlgt. Die raumordnungsrechtlich angeordnete Abstim-
mungspflicht korrespondiert mit jener des § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB, fulit jedoch auf
einer anderen Rechtsgrundlage. Namlich dem RROP. Wie immer die Abstimmung
durchzufiihren ist. Die schlichte (auch ohne Abstimmung uUber § 1 Abs. 7 BauGB
einerseits und die Regelungen fir Trager offentlicher Belange andererseits) durch-
zufiihrende Beteiligung nach § 4 BauGB stellt keine Abstimmung i. S. dieser
Regelungen dar.

3. Vor diesem Hintergrund ist das bisherige Bebauungsplanverfahren nicht geeignet, abge-
sehen von der Problematik des § 1 Abs. 4 BauGB, zu einem wirksamen Bebauungsplan
zu gelangen. Es fehlt an einer ordnungsgemafien Abstimmung nach § 2 Abs. 2 Satz 1
BauGB einerseits und nach der zitierten Regelung aus dem RROP andererseits.

4. Abschlieflend ist festzuhalten, dass aufgrund der jetzigen Planungssituation nach Ablauf
der Auslegungsfrist die Rechtslage des § 33 BauGB nicht erreicht werden kann.

Eine Genehmigung des "Ostfalen Outlet Helmstedt" nach § 34 oder § 35 BauGB scheidet
aus, weil das geplante Vorhaben sich nicht in die Umgebung einfigt, im Ubrigen ein Pla-
nungsbedarf aufgrund der genannten gemeindenachbarlichen Auswirkungen besteht.

Sollte ungeachtet dieser rechtlichen Situation eine Baugenehmigung fir das "Ostfalen Outlet
Helmstedt" erteilt werden, so wird um eine Nachbarbeteiligung der Stadt Wolfsburg gebeten.
Die Stadt Wolfsburg behalt sich fir diesen Fall weitere rechtliche Schritte vor.

Anlage 2: Gutachterliche Stellungnahme Dr. Donato Acocella, vom 22.02.2013
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Beschluss:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begrindung wird erganzt.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt beachtet die bestehenden Rechtsvorschriften und nutzt die Ihr
im Rahmen der Gesetzgebung gebotenen Médglichkeiten, insbesondere das ihr
durch das Baugesetzbuch eingeraumte planerische Ermessen in der Bauleitpla-
nung. Aufgrund der bestehenden Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem be-
stehenden Planungsziel sieht die Stadt Helmstedt auch weiterhin die vorliegende
Planung als rechtskonform an. Gegen die raumordnerische Untersagung des ZGB
wurde von stadtischer Seite Klage vor dem Verwaltungsgericht Braunschweig ein-
gereicht. Ein Verstol3 gegen die Ziele der Raumordnung und die Einhergehende
Notwendigkeit eines separaten Raumordnungsverfahrens wurde gerichtlich gepruft
und verneint. Insofern kann die Stadt Helmstedt ihre Planung als vereinbar mit der
Raumordnung ansehen. Die Grundvoraussetzung fur die Anpassungspflicht von
Bebauungsplanen gem. § 1 (4) BauGB ist erfullt.

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlet Centers sind sowohl gutachter-
lich im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens untersucht, als auch auf die raum-
ordnerischen Vorgaben abgestellt worden. Hierbei ist u. a. auch die Funktionszu-
weisung der Nachbargemeinden und der Stadt Helmstedt aus dem zentrale Orte
System in die Abwagung eingeflossen. Um der aus diesem System resultierende
Funktionszuweisung u. a. nachzukommen, plant die Stadt Helmstedt an stadtebau-
lich integrierter Lage das geplante Vorhaben umzusetzen. Das angewandte Bau-
leitplanverfahren wird sehr wohl als geeignet erachtet, den erforderlichen Abstim-
mungsprozess durchzufihren. Das interkommunale Abstimmungsgebot begrindet
die Herstellung einer Abstimmung, nicht des Einvernehmens.

Wann und inwiefern eine Genehmigungsgrundlage fur ein mdgliches Bauvorhaben
gem. § 33 BauGB besteht, wird die zustandige Baugenehmigungsbehdrde anhand
des Planungsstandes zum Zeitpunkt der Entscheidung tUber einen entsprechenden
Bauantrag erkennen.

Der Standort an der Emmerstedter Stral3e ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stédtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kénnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fir
den Standort an der Emmerstedter Strale ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Erganzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet groRer
Baugrundsticke und aus Verkehrsgriinden nur eingeschrankt moglich. Unabhan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fuBRlaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fuhren oder der
Nahversorgung dienen, und in fullaufiger Entfernung zu groflen Wohngebieten. Es
handelt sich also nicht um die kiinstliche Schaffung eines zentralen Versorgungs-
bereiches fir ein einzelnes GroRprojekt. SchlieRlich ist der Standort auch mit
2 Buslinien in das Netz des Personen Nahverkehr eingebunden.

Die in dem Plangebiet zulassigen Sortimente und die zugehoérigen Flachengrolien
sind geregelt. Ebenfalls ist die Anforderung an die Beschaffenheit der Waren gere-
gelt, die im Plangebiet verkauft werden dirfen, damit die Zielstellung des Outlet
Centers erfillt wird. So ist festgesetzt, dass es sich u. a. bei den angebotenen Wa-
ren um Waren zweiter Wahl, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren flr
Markttestzwecke oder Uberhangproduktionen handeln darf. Dass eine Uberprii-
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fung der Waren fir einen Laien auf die jeweils genannte Beschaffenheit schwierig
ist, ist unstrittig. Eine weitreichendere Regelung ist jedoch im Rahmen des Bebau-
ungsplanes nicht moglich. Diese hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen.
Zusatzlich wird im stadtebaulichen Vertrag vereinbart ein Monitoring — Verfahren
zu entwickeln und dauerhaft umzusetzen, mit der Zielsetzung, die Einhaltung der
textlichen Festsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplanes in dem Outlet Center
zu Uberwachen und ggf. regulierend einzugreifen.

Zielstellung der Planung ist, ein spezielles Vorhabens - Outlet Center—
anzusiedeln. Geplant ist, die als Obergrenze der Verkaufsflache festgesetzten
9.990 m? auszuschdpfen. Da grundsatzlich hinter den Festsetzungen des Rechts-
planes zurlickgeblieben werden kann, wird gleichzeitig eine Untergrenze der Ver-
kaufsflache von 9.500 m? definiert zur Sicherung dieser Planungsabsicht. Um ge-
wisse Schwankungen im Besatz ausgleichen zu kdnnen, wird insofern ein "Spiel-
raum" definiert. Die Uberwachung obliegt der Bauaufsicht.

Der Rechtsplan und seine Festsetzungen zielen auf die Ansiedlung eines Outlet
Centers mit seinem spezifischen Angebot ab. Gleiches wird in dem stadtebauli-
chen Vertrag vereinbart.

In Bezug auf das Sortiment Sportartikel ist darauf hinzuweisen, dass nach der WZ-
Systematik des statistischen Bundesamtes (an welcher auch die CIMA-Waren-
gruppensystematik orientiert ist), Sportbekleidung und Sportschuhe ebenfalls zu
den Sortimenten Bekleidung bzw. Schuhe einzuordnen sind. Sportartikel sind
demnach lediglich Sportgerate, Sportausristung und Spezialbekleidung (z. B.
Taucheranziige) bzw. spezielle Sportschuhe (z. B. Skistiefel). Soweit es sich um
"normale" Sport-/Outdoorbekleidung und -schuhe handeln soll, sind diese also in
den Sortimenten Bekleidung und Schuhe inkludiert.

Heimwerkergerate und Zubehdr, also Werkzeuge (auch elektrisch), Eisenwaren
usw., zahlen zur CIMA-Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente und
sind eindeutig als nicht-zentrenrelevant einzuordnen. Daher sind in diesem Sorti-
ment auch keine schadlichen Auswirkungen fur zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten (da diese Sortimente keine "zentrenpragende" Funktion Gbernehmen).
Negative stadtebauliche Folgen waren daher erst zu erwarten, wenn infolge der
Ansiedlung bspw. der groRflachige Leerstand eines Baumarktes zu beflrchten wa-
re — was schon wegen der vergleichsweise geringen GréfRe von 990 m? VK ausge-
schlossen werden kann.

Nachweisgrenze flr sonstige Sortimente mit 990 m? VK: Mit dem Urteil 10 A
1676/08 vom 30.09.2009 hat das OVG Miunster eine Nachweisbarkeitsgrenze von
100.000 € bestatigt. D.h., bei Sortimenten, fir welche eine Umsatzleistung von
hochstens 100.000 € zu erwarten ist, wird in jedem Fall angenommen, dass die
Umverteilungswirkungen so gering sind, dass sie rechnerisch nicht nachweisbar
sind.

Fir die Frage schadlicher Auswirkungen kann hilfsweise der § 11 Abs. 3 BauNVO
herangezogen werden. Wirde es sich bei den genannten Sortimenten nicht um
Randsortimente eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens handeln, sondern
um ein einzelnes Planvorhaben, so wirde der § 11 Abs. 3 BauNVO bei einer Ge-
schossflache von unter 1.200 m? (Verkaufsflachen rd. 800 m?) schadliche Auswir-
kungen regelmafig ausschlieRen. Unabhangig davon hat sich der Vorhabentrager
im stadtebaulichen Vertrag verbindlich verpflichtet, dass die einzelnen Einzelhan-
delsgeschafte der Sortimentsgruppe Haus- und Heimtextilien / keramische Er-
zeugnisse, Glaswaren, Uhren, Schmuck / kosmetische Erzeugnisse, Korperpflege
Mittel, Genussmittel elektronische Artikel eine Grofle von 300 m? Verkaufsflache
nicht Gberschreiten und dies durch Bewilligung einer Baulast auch zu Lasten még-
licher Rechtsnachfolger abgesichert.

Die CIMA geht fir das Planvorhaben in Helmstedt von einem Outlet-Center mit
vergleichsweise geringer Flachenproduktivitat aus, das nicht anderen, typischen
Outlet-Centern verglichen werden kann. Ein Grund hierfur ist, dass das Center in
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Helmstedt mit 9.990 m? Verkaufsflache vergleichsweise klein sein wird und nur ei-
ne entsprechend geringere Anziehungskraft entfalten kann. Im Wettbewerb mit den
benachbarten designer outlets Wolfsburg (rd. 17.000 m* VK nach Erweiterung
2013) und Elbe-Park Hermsdorf (rd. 16.000 m? VK fur Bekleidung/Wasche und
Schuhe/Lederwaren) sowie einem insgesamt immer enger werdenden Netz an
Designer Outlet Centern (zuletzt bspw. Eréffnung des Designer Outlet Soltau an
der A7) werden Kunden mit einem langeren Anfahrtsweg tendenziell diese grofie-
ren Wettbewerbsstandorte bevorzugen.

Die von der GMA europaweit ermittelten Durchschnittswerte der Flachenproduktivi-
tat liegen bei 3.750 €/m2. Ebenso berichtet die im Internet verdffentlichte Evaluati-
on zur Wirkung der Designer Outlets Wolfsburg vom Oktober 2010 eine Flachen-
leistung von rund 3.700,00 €/m2. Unter Berlcksichtigung von GrolRe der Verkaufs-
flache ist eine geringfiigig darunter liegende Flachenproduktivitdt von
3.500,00 €/m?im Mittelzentrum Helmstedt mehr als realistisch.

Demzufolge kdnnen fir Helmstedt geringere Flachenleistungen unterstellt werden.

In Kapitel 3.5 des CIMA Gutachtens ist lediglich die Angebotssituation in den kon-
kurrierenden Standorten dargestellt. Die Angebotssituation in Helmstedt selbst
wurde aber selbstverstandlich auch betrachtet, wie nachfolgende Ubersicht wie-

derspiegelt:
Hedmstedt
Gewerbegeblet

IV Innenstadt cburger Strad sonstiges Stadigebiet

Anzahl | Verkands- AnzaMl | Verkauls Anzahl IVerals.

der | fische ”:’:’(" der | ke in "'m""’"(" der | BSche in "'“’:"('"

Brtricke | qm ) Betrebe qm Betriche | ogm X
Aperodischer Bedorf 23 6,330 197 a 1470 4.7 1 1.715 4,7
Bakadung, Wasthw 19 5870 18.4 3 1.670 i3 1 1555 44
Sthube, Lederwasen qa 460 L3 1 A0 1A 0 160 0.3
Eincelhanded insgessm 23 6.330 19.7 q 1470 a7 1 1.715 a7

Fir die Untersuchungen zum Ostfalen Outlet Center fand eine Aktualisierung des
Einzelhandelsbestandes in den vorhabenrelevanten Sortimenten statt. Die Aktuali-
sierung des Einzelhandelsbestandes fand an allen betrachteten Standorten im
Einzugsgebiet statt, wie sie den Auflistungen unter Kapitel 4 der Materialsammlung
zu entnehmen sind. D.h., dass in der Zone 1 des Einzugsgebietes (= Stadt Helm-
stedt) der vorhabenrelevante Einzelhandelsbestand im gesamten Stadtgebiet be-
trachtet wurde (untergliedert nach ZV Innenstadt, Gewerbegebiet Magdeburger
StraBe und sonstiges Stadtgebiet), in den Zonen 2 (= restlicher Landkreis Helm-
stedt) und 3 (= restliches Einzugsgebiet) wurden neben den Innenstadten/ Orts-
zentren auch die regional bedeutsamen Fachmarktzentren betrachtet. Nicht regio-
nal bedeutsame Einzelbetriebe in Streulagen wurden bei der Betrachtung ausge-
klammert, da im Analogieschlussverfahren davon ausgegangen werden kann,
dass, wenn fiur die regional bedeutsamen Standorte keine Schadlichkeit nachge-
wiesen werden kann, auch fir die nicht regional bedeutsamen Standorte von eine
Vertraglichkeit vorliegt.

Die Aktualisierung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestandes fand am 1. bis
3. August 2012 statt. Dabei wurde in der Innenstadt von Helmstedt u. a. die
SchlieBung einer Kik-Filiale (Grépern) und die Nachnutzung von CBR durch Schuh
Eggers erfasst. Strukturpragende Veranderungen konnten bei dieser Begehung
nicht festgestellt werden, insbesondere keine weitere Verschlechterung, zumal
auch im offentlichen Raum seit 2008 eine sichtbare Aufwertung stattgefunden hat.

Tatsachlich wurde die avisierte Erweiterung des Designer Outlet Wolfsburg-DOW
— wie auch andere potenzielle Planvorhaben im Untersuchungsgebiet — nicht in die
Analyseberechnungen eingestellt. Stattdessen fand eine Betrachtung des zum
Analysezeitpunkt vorgefundenen tatsachlichen Einzelhandelsbestandes statt. Dies
stellt ein Ubliches und anerkanntes Vorgehen dar. Die Berlicksichtigung weiterer,
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N9

Stadt Salzgitter

potenzieller Planvorhaben wirde einen "Blick in die Zukunft" bedeuten und somit
das Treffen weiterer, nicht zu evaluierender Annahmen zu den jeweiligen Umsatz-
leistungen erforderlich machen. Auch unter Unterstellung einer Erweiterung des
DOW:'s oder Errichtung anderer Einzelhandelsvorhaben hélt die Stadt Helmstedt
an ihrer Planungsabsicht fest.

Die CIMA-Kundenbefragung 2010 ist erwahnt, aber nicht Bestandteil der Material-
sammlung 2012.

Grundsatzlich sind die Begriffe Einzugsgebiet und Verflechtungsbereich nicht zu
verwechseln. Wahrend das Einzugsgebiet die tatsachliche Kundenherkunft dar-
stellt, bezieht sich der Verflechtungsbereich auf die raumordnerisch geplan-
te/gewollte Versorgungsfunktion. In der Realitat halten sich Kunden nicht an politi-
sche und planerische Grenzen, weshalb raumordnerische Verflechtungsbereiche
und Einzugsgebiete in den seltensten Fallen deckungsgleich sind. Tatsachlich
verwendet die CIMA heute den Begriff "Untersuchungsgebiet”, um die Abgrenzung
zum "betriebswirtschaftlichen Einzugsgebiet" hervorzuheben. Der Untersuchung
der Verdrangungswirkungen wurde insofern Rechnung getragen, als das das "Un-
tersuchungsgebiet” (in der Materialsammlung nach alter Methodik noch als "Ein-
zugsgebiet" bezeichnet) alle relevanten Konkurrenzstandorte, also die Einkaufsorte
der potenziellen Kunden umfasst, wahrend das Einzugsgebiet die Kundenherkunft,
also die Wohnorte der potenziellen Kunden umfasst, relevante Konkurrenzstandor-
te aber moglicherweise aulRen vorlasst. Eine Betrachtung von Nachfragevolumen
und Kaufkraftbindung war insofern nicht erforderlich, da die CIMA keine Marktver-
teilungsrechnung anstellt, sondern eine 6konometrische Wirkungsprognose nach
dem Huff-Modell. Hierbei ist der im Einzelhandel gebundene Umsatz relevant, also
der Einkaufsort der Kunden, nicht der Wohnort der Kunden. Das Huff-Modell wurde
bereits in der Rechtsprechung als geeignetes Prognosemodell bestatigt.

Zweifelsohne stellt das Planvorhaben eine erhebliche Starkung der zentraldrtlichen
Funktion des Mittelzentrums Helmstedt dar. Dabei wird die Kaufkraftbindung aus
der Stadt Helmstedt und dem zugehorigen regionalen Verflechtungsbereich ge-
steigert werden. Diese Zentralitatssteigerung in Helmstedt geht aber — wie bereits
die Ausdehnung des Einzugsgebietes vermuten lasst — teilweise zulasten der Zent-
ralitdt der umliegenden Zentralen Orte (Mittel- und Oberzentren, vor allem Braun-
schweig und Wolfsburg). Eine erhebliche Beeintrachtigung der zentral6rtlichen
Funktionen der Nachbargemeinden ist anhand der Umverteilungsquoten des CIMA
Gutachtens nicht erkennbar.

Das Beeintrachtigungsgebot ist nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium zur Beurtei-
lung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind nach der
Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte) die durch
ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen. Danach sind
Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumverteilungen ab
20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beeintrachtigungs-
verbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prognostiziert fir
samtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumverteilungen von
deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht beeintrachti-
gen. Die fUr den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognostizierten Um-
satzumverteilungen von 13,1 % fir die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie
12,3 % fir die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des abwagungsfahi-
gen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an der A 2.

Stellungnahme vom 12.03.2013

Die vorgelegten Beteiligungsunterlagen enthalten keine gutachterlichen Aussagen zu den
prognostizierten Umsatzumverteilungsquoten des geplanten Designer-Outlet-Centers fir die
Stadt Salzgitter. Daher kann auch nicht beurteilt werden, ob eine raumordnerische und stad-
tebauliche Vertraglichkeit des Designer-Outlet-Centers gegeben ist (Beeintrachtigungsverbot).
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Zur Erarbeitung einer abschlieffienden Stellungnahme zu dem o. g. Planvorhaben bitte ich Sie,
mir die entsprechenden Angaben zu den Umsatzumverteilungseffekten bezogen auf die Stadt
Salzgitter mitzuteilen.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Das Einzelhandelsgutachten ist zur Beurteilung des Vorhabens und dessen Aus-
wirkungen an die Stadt Salzgitter weitergeleitet worden. Eine weitere Stellungnah-
me liegt nicht vor.

N10 Stadt Wolfenbiittel Stellungnahme vom 12.03.2013

Die Stadt Wolfenbuittel wird durch die Planung in ihrer durch das Landesraumordnungspro-
gramm zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum erheblich beeintrachtigt und aulert schwer-
wiegende Bedenken gegen den vorgelegten Bebauungsplanentwurf.

Regionalplanerische Belange

Die Stadt Helmstedt weist mit 154,1 bereits einen extrem hohen Zentralitatsgrad im aperiodi-
schen Bedarf auf. Dies erfolgt durch sehr hohe Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Kom-
munen und angrenzenden Landkreisen (CIMA Aktualisierung der Materialsammlung zur An-
siedlung eines OOC (2012, S. 11)).

Die hier vorgelegte Planung zielt auf den weiteren Ausbau des Zentralitdtsgrades. Dies erfolgt
gemal CIMA-Materialsammlung insbesondere zu Lasten der weiteren Einzugsbereiche, wo
Uber 70 % der Kaufkraft generiert werden sollen. Demgegeniber kommen aus dem Stadtge-
biet nur 10,7 %, aus dem engeren Einzugsbereich (LK Helmstedt) gerade 2,6 % des Umsat-
zes. (ebd., S. 31 — Die restlichen 16 % des Umsatzes sollen bei Durchreisenden und Ein-
kaufstouristen erzielt werden.)

Eine solche Planung, die mehr als 85 % ihres Umsatzes im weiteren Einzugsbereich generie-
ren will, schwacht den umliegenden Einzelhandel bzw. verhindert die Entwicklung von dem
Zentralitdtsgrad angemessenen Versorgungsstrukturen. Dies widerspricht den Grundsatzen
und Zielen des niedersachsischen Landesraumordnungsprogramms zur Daseinsvorsorge und
Versorgungsinfrastruktur. "Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéaltnisse sollen
die Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in aus-
reichendem Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden" (LROP,
Ziff. 2.3 Abs. 1). Eine solche Planung setzt sich auch ber die weiter im LROP, Ziff. 2.3, Abs. 3
genannten Anforderungen an Einzelhandelsgrof3projekten hinweg.

Durch das Vorhaben wird die Stadt Wolfenbttel in der ihr zugewiesenen Funktion als Mittel-
zentrum und dem damit verbundenen Versorgungsauftrag erheblich beeintrachtigt, da das
Planvorhaben fiir das gesamte Stadtgebiet 11,4 % des Umsatzes fir Bekleidung und Wasche
abzieht. Die im Gutachten Auf S. 35 vorgenommene Aufsplittung in "Wolfenbdttel ZV Innen-
stadt" und "Wolfenbluttel sonst. Stadtgebiet" ist hier nicht nachvollziehbar, da beide Teile zu-
sammen zu betrachten sind. Fehlerhaft ist bei der Vertraglichkeitsuntersuchung ebenfalls,
dass das maligeblich zentrenrelevante Sortiment "Schuhe und Lederwaren" in die Berech-
nung nicht einbezogen worden ist. Die realen Beeintrachtigungen des OOC auf die Einzel-
handelsstruktur in Wolfenbuttel sind somit nochmals deutlich héher einzustufen.

Diese Planung widerspricht angesichts dieser inhaltlichen und formellen Defizite grundsatzlich
dem Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB.

Entwicklung des B-Plan aus dem FNP

Verwiesen wird von Seiten der Stadt weiterhin, dass die Planung mit den oben genannten
weitreichenden regionalen und regionalplanerischen Auswirkungen dabei unter Umgehung
mafgeblicher Verfahrensvorschriften fir verbindliche Bauleitplane umgesetzt wiirde.

Der vorliegende B-Plan wird nicht aus dem FNP entwickelt und weist damit grundlegende for-
melle Defizite auf. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Helmstedt stellt im Plan-
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gebiet Flachen fur eine gewerbliche Entwicklung dar. Fur die Festsetzung eines SO "Groffla-
chiger Einzelhandel" im Bebauungsplan ist eine vorherige Anderung des FNP und die Durch-
fuhrung der entsprechenden Verfahren erforderlich (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Die Anwendung des § 13a BauGB, die eine nachtragliche, nachrichtliche Anpassung des FNP
ermoglicht, ist nicht méglich, da die Planung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung be-
eintrachtigt: Die vorgesehenen Festsetzungen bedeuten quasi eine Verdoppelung der aktuell
in der Stadt Helmstedt vorhandenen Verkaufsflache fir Bekleidung, Wasche, Schuhe und Le-
derwaren von 10.000 gm (Zahl gem. Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept Grof3-
raum Braunschweig — Analysebericht 2008 f. Landkreis Helmstedt, (CIMA 2009, S. 57)).

Zulassig sind im Planentwurf 9.000 gm VKEF fiir die Sortimente Bekleidung sowie Schuhe und
Lederwaren. Bei einer solch enormen Ausweitung der Einzelhandelsflachen auf einer Indu-
striebrache an einer Ausfallstralle in mehr als zwei Kilometern Entfernung zur Innenstadt ist
bei einer Stadt der GroRe Helmstedts regelmafig davon auszugehen, dass es zu schwerwie-
genden Verschiebungen und Verlagerungen im funktionalen stadtische Geflige und Zentren-
system kommt. Das Vorhaben berlhrt die Grundzige der Planung und widerspricht somit den
Anforderungen des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

Die in Kap. 1.2 der Begriindung ausgefiuihrten Rechtsgrundlagen des Plans gehen auf diese
grundlegenden formellen Anforderungen an verbindliche Bauleitplane in keiner Weise ein.

Auch in der CIMA-Materialsammlung wird das Vorhaben als "Einzelhandelsgrof3projekt mit re-
gionaler Raumbedeutsamkeit" eingestuft (CIMA 2012, S. 39). Dies schliel3t ebenfalls die An-
wendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB aus. Schlussendlich versteht sich die Materi-
alsammlung selbst als Beurteilungsgrundlage fir "die notwendige F-Plananderung" (CIMA
2012, S. 4).

Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die zum Bebauungsplan unter "l — Art der baulichen Nutzung" getroffene schriftliche Festset-
zung 1.1 ist nicht umsetzbar. Die hier getroffenen Vorgaben zu zuldssigen Warengruppen und
der Beschaffenheit des Sortiments (Zweite Wahl, Waren fiir Testzwecke u. a.) sind derartig
speziell, dass eine Uberpriifung durch die Bauaufsicht mangels Sachkenntnis schlicht nicht
mehr maéglich ist. Dartber hinaus unterliegt das Warensortiment auch einem derartig schnel-
len Wandel (laufender Wechsel der Kollektionen), dass eine Uberpriifung permanent erforder-
lich wére.

Eine nicht Gberprifbare Festsetzung ware aber nicht vollziehbar und damit nichtig. Da es sich
bei der Art der zulassigen baulichen Nutzung um eine Kernfestsetzung eines Bebauungsplans
handelt, flihrte dieser Sachverhalt zur Nichtigkeit der gesamten Planung.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begriindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt stellt die grofRte Stadt im Landkreis Helmstedt dar; in ihrer
Funktion als Mittelzentrum erfillt sie die raumordnerisch vorgegebene Funktions-
zuweisung auch fir die Versorgungsfunktion des umliegenden landlichen Raums.
Dieser Einzugsbereich begriindet auch den hohen Zentralitdtsgrad. Um die Ver-
sorgungsfunktion aufrecht zu erhalten und weiter zu starken, erfolgt eine Steige-
rung der Attraktivitdt und des Angebotes an stadtebaulich integrierter Lage.

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen sind gutachterlich untersucht worden, um eine fundierte, gesicher-
te Aussage zu den mdglichen Auswirkungen treffen zu kénnen. Fir die Innenstadt
der Stadt Wolfenbittel ermittelt das Gutachten Umsatzverteilungsquoten bei der
"worst case" Betrachtung Uber alle Sortimente von 6,1 %, die sich in 6,5 % bei den
Warengruppen "Wasche, Bekleidung" und 3,4 % bei der Warengruppe "Schuhe"
untergliedern. Fur das sonstige Stadtgebiet ergeben sich die Werte mit 4,6 % (alle
Sortimente), die sich aus 4,9 % (Wasche und Bekleidung) und 2,0 % (Schuhe) zu-
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sammensetzen. Dabei betrachtet das Modell des Einzelhandelsgutachtens die
zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen relevanten Einzelhandelsstandorte,
die jeweils fur sich zu betrachten sind. Eine reine Addition der prozentualen Um-
satzverteilungen beinhaltet einen systematischen Fehler, da der absolute Umsatz-
abfluss innerhalb eines Versorgungsbereiches sich immer auf den Umsatz des be-
trachteten Versorgungsbereiches bezieht. Damit liegen die Umverteilungsquoten
deutlich unter dem Schwellenwert von 10 %, der i.d.R. eine Erheblichkeit indiziert.
Erhebliche negative Auswirkungen auf die Nachbargemeinde sind demnach nicht
zu erwarten. Das Sortiment der "Schuhe und Lederwaren" ist in dem Gutachten
berucksichtigt.

Die Stadt Helmstedt beachtet die bestehenden Rechtsvorschriften und nutzt die Ihr
im Rahmen der Gesetzgebung gebotenen Mdglichkeiten, insbesondere das ihr
durch das Baugesetzbuch eingerdumte planerische Ermessen in der Bauleitpla-
nung. Die vorgenommene Einstufung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB entspricht den darin genannten Voraus-
setzungen fur das beschleunigte Verfahren, da es sich hier um eine Wiedernutz-
barmachung brachgefallener Gewerbeflachen handelt, und die festgesetzte Grund-
flache die in § 13a (1) BauGB genannten Schwellenwert nicht berschreitet. Die
Anwendung der Vorschriften des § 13a (2) BauGB flir das beschleunigte Verfahren
sind damit nicht zu beanstanden.

Aufgrund der bestehenden Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem beste-
henden Planungsziel sieht die Stadt Helmstedt auch weiterhin die vorliegende Pla-
nung als rechtskonform an. Das aktuelle Einzelhandelskonzept der Stadt Helm-
stedt sieht fur den Planbereich einen Einzelhandelsschwerpunkt mit der Nutzung
eines Outlet Center vor. Insofern ist die Planungsabsicht innerstadtisch eindeutig
formuliert.

Sowohl die Zweckbestimmung des Sondergebietes als auch die ndheren Festset-
zungen zu der Art der baulichen Nutzung sind eindeutig und nachvollziehbar. Die
in dem Plangebiet zulassigen Sortimente und die zugehoérigen FlachengréRen sind
geregelt. Ebenfalls ist die Anforderung an die Beschaffenheit der Waren geregelt,
die im Plangebiet verkauft werden dirfen, damit die Zielstellung des Outlet Centers
erfullt wird. So ist festgesetzt, dass es sich u. a. bei den angebotenen Waren um
Waren zweiter Wahl, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren fur Markt-
testzwecke oder Uberhangproduktionen handeln darf. Dass eine Uberpriifung der
Waren fir einen Laien auf die jeweils genannte Beschaffenheit schwierig ist, ist
unstrittig. Eine weitreichendere Regelung ist jedoch im Rahmen des Bebauungs-
planes nicht mdglich. Diese hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen. Zusatz-
lich wird im stadtebaulichen Vertrag vereinbart ein Monitoring — Verfahren zu ent-
wickeln und dauerhaft umzusetzen, mit der Zielsetzung, die Einhaltung der textli-
chen Festsetzungen des zukinftigen Bebauungsplanes in dem Outlet Center zu
Uberwachen und ggf. regulierend einzugreifen.

N11 Stadt Oebisfelde-Weferlingen keine Stellungnahme
N12 Stadtverwaltung Oschersleben keine Stellungnahme
N13 Stadt Haldensleben Stellungnahme vom 08.03.2013

Mit Schreiben vom 11.02.2103 baten Sie um Stellungnahme zu o. g. Bauleitplanverfahren.

Die Stadt Haldensleben gibt im Rahmen der Beteiligung nach § 2 (2) Baugesetzbuch (BauGB)
folgende Stellungnahme ab:

Die vorliegende Bauleitplanung ist aus Sicht der Stadt Haldensleben nicht mit dem Raumord-
nungsrecht (Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot) und dem interkommunalen Ab-
stimmungsgebot vereinbar. Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Haldensleben werden
durch das o. g. Vorhaben beeintrachtigt.
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Begriindung

Gemal 2.1.1 RROP ZGB 2008 ist die Funktionsfahigkeit und Nutzungsvielfalt der Zentren von
Gemeinden, Stadten, Stadt- und Ortsteilen durch eine ausgeglichene Einzelhandelsentwick-
lung unter Beachtung der zentralortlichen Funktionen und der Nahversorgung interkom-
munal zu sichern, zu entwickeln oder wiederherzustellen. Die Stadt Helmstedt ist im LROP
Niedersachsen als Mittelzentrum festgelegt. Laut 2.2.03 LROP Niedersachsen sind in Mittel-
zentren zentralortliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf zu sichern und
zu entwickeln. Dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. B 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt" ist zu
nehmenden, dass hier ein Sondergebiet Designer-Outlet-Centrum festgesetzt werden soll.
Dies deutet daraufhin, dass es sich bei dem hier angestrebten Warensortiment um Markenwa-
re handelt, die dem spezialisierten hoheren Bedarf zuzuordnen ist. Laut LROP 2.3.03 missen
Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgrofl3projekten der zentral6rtlichen Ver-
sorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen
(Kongruenzgebot).

Gemal LROP Niedersachsen obliegt es einzig und allein den unter LROP 2.2.4 abschliel3end
aufgefuhrten Oberzentren, dass Angebot fur den spezialisierten héhen Bedarf zu sichern und
zu entwickeln.

Die angestrebte Grofienordnung von rd. 10.000 m? Verkaufsflache fiur Giter des spezialisier-
ten hoheren Bedarfs entspricht weder der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion des Mittelzent-
rums Helmstedt noch werden die Erfordernisse dieser GroRenordnung in der Begriindung
zum Bebauungsplan hinreichend erlautert.

Laut Aussage des Zweckverbandes GrofRraum Braunschweig (ZGB) werden 88 % des Um-
satzes aullerhalb des Verflechtungsbereiches des Mittelzentrums Helmstedt generiert. Das
bedeutet, dass der Einzugsbereich des geplanten Einzelhandelsgrol3projektes den zentralort-
lichen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Helmstedt wesentlich — und zwar deutlich
Uber 30 % - Uberschreitet.

Der Bebauungsplan Nr. B 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt" verletzt somit das raumord-
nungsrechtliche Kongruenzgebot. Auf Seite 5 der Begriindung wurde zwar auf das Urteil
des Niedersachsischen Oberverwaltungsgerichtes vom 15.03.2012 (OVG Niedersachsen 1
KN 152/10) verwiesen, wonach das Kongruenzgebot kein wirksames Ziel der Raumordnung
sei. Im letzten Satz desselben Absatzes wurde aber richtigerweise geschrieben, dass unab-
hangig davon, die Ubrigen Ziele der Raumordnung zu beachten und die Grundsatze der
Raumordnung in der Abwéagung einzustellen sind. Mit dem System der zentralen Orte und
den damit einhergehenden Grundsatzen der Raumordnung wurde sich in der Begriindung
zum Bebauungsplan nicht auseinandergesetzt. Der Bebauungsplan Nr. B 316 "Ostfalen Outlet
Helmstedt" wird somit aus Sicht der Stadt Haldensleben Abwéagungsfehler hervorrufen.

Des Weiteren ist es meines Erachtens nicht nachvollziehbar, wie die "Reglementierungen” in
den Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahrleisten, dass die Einzelhandelsstruktur im
Einzugsbereich des "Ostfalen Outlet Helmstedt" in einem Radius von 30 Minuten Anfahrtszeit
und im Zentrum der Stadt Helmstedt selbst nicht beeintrachtigt wird (S. 14 der Begrindung).
Die Grolkenordnung der Verkaufsflache von ca. 10.000 m? und das angestrebte zentrumsrele-
vante Warensortiment lassen in jedem Fall auch Kaufkraftabflisse aus der Innenstadt von
Haldensleben beflrchten, die sich in einem Radius von 30 min. Anfahrtszeit zum o. g. Vorha-
ben befindet. Die Innenstadt von Haldensleben halt 13.060 m? Verkaufsflache bereit. Seit gut
einem Jahrzehnt unternimmt die Stadtplanung in Haldensleben grof3e Anstrengungen diese
Verkaufsinnenstadt zu starken und schlief3t in peripheren Randlagen Einzelhandelsgrof3pro-
jekte mit zentrumsrelevanten Warensortimenten rigoros aus. Mit der Umsetzung des Ostfalen
Outlet Helmstedt wird dieses stadtebauliche Ziel der Stadt Haldensleben beeintrachtigt.
Das Vorhaben versto3t gegen das interkommunale Abstimmungsgebot.

Laut 2.1.3 RROP ZGB 2008 diirfen die ausgeglichenen Versorgungsstrukturen und die Funk-
tionsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
durch neue Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Ergebnis der Aufstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Grofsraum Braun-
schweig fur den Landkreis Helmstedt riet die CIMA der Stadt Helmstedt im Jahr 2008 noch mit
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der Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten in peripheren Lagen restriktiv umzugehen,
um einem weiteren "Trading-down" der Innenstadt entgegenzuwirken und die Zunahme inner-
stadtischer Leerstande zu stoppen.

Wie dieses Ziel mit der vorgelegten Bauleitplanung erreicht werden kann und der Bebauungs-
plan Nr. B 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt" nicht gegen das Beeintrachtigungsverbot verstoRe
(vgl. S. 13 der Begriindung), ist nicht hinreichend erlautert und somit nicht nachvollziehbar.

Verbunden mit dem Verkaufsflachenzuwachs von ca. 70 % durch das geplante Vorhaben in
Bezug auf die vorhandene Verkaufsflache in Helmstedt insgesamt und dem beschriebenen
Warensortimenten des spezialisierten héheren Bedarfs sind von dem Vorhaben erhebliche
und aus raumordnerischer Sicht nachteilige Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich der Helmstedter Innenstadt und die Einkaufslagen in benachbarten Ober- und Mittelzen-
tren zu erwarten. Somit verstoRt die Planung m. E. in jedem Fall gegen das Beeintrachti-
gungsverbot.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlet Centers sind sowohl gutachter-
lich im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens untersucht, als auch auf die raum-
ordnerischen Vorgaben abgestellt worden. Hierbei ist u. a. auch die Funktionszu-
weisung der Nachbargemeinden und der Stadt Helmstedt aus dem zentrale Orte
System in die Abwagung eingeflossen. Um der aus diesem System resultierende
Funktionszuweisung u. a. nachzukommen, plant die Stadt Helmstedt an stadtebau-
lich integrierter Lage das Vorhaben umzusetzen. Wesen eines Outlet Centers ist,
einen grolReren Einzugsbereich abzudecken; insofern sind Kaufkraftumverteilun-
gen Uber das Stadtgebiet und den Verflechtungsbereich der Stadt hinaus nicht un-
gewohnlich.

Bekleidung und Schuhe sind grundsatzlich dem mittelfristigen Bedarf zuzuordnen,
welcher in Bezug auf Einzelhandel mit dem "gehobenen Bedarf" gleichzusetzten
ist. Der "spezialisierte hdhere Bedarf" ist demnach mit dem "langfristigen Bedarf"
gleichzusetzten (vgl. hierzu auch die Erlauterungen zum LROP 2008, Zu 2.3 Zif-
fer 03: Hier werden ebenfalls die Begriffe "mittel- und langfristiger Bedarf" synonym
fur den "gehobenen und spezialisierten héheren Bedarf" verwendet). Bekleidung
und Schuhe gehdren also regelmafig zum Versorgungsauftrag eines Mittelzent-
rums. Einer Zuordnung der Sortimente per se zu dem spezialisierten hoheren Be-
darf kann nicht gefolgt werden.

Das angewandte Bauleitplanverfahren wird als geeignet erachtet, den erforderli-
chen Abstimmungsprozess durchzuflihren. Das interkommunale Abstimmungsge-
bot begrindet die Herstellung einer Abstimmung, nicht des Einvernehmens.

Der Standort an der Emmerstedter Stral3e ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kénnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fur
den Standort an der Emmerstedter Strale ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Erganzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet groRer
Baugrundsticke und aus Verkehrsgrinden nur eingeschrankt moglich. Unabhan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fuRlaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fiihren oder der
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Nahversorgung dienen, und in fuBRlaufiger Entfernung zu grolen Wohngebieten. Es
handelt sich also nicht um die kiinstliche Schaffung eines zentralen Versorgungs-
bereiches fir ein einzelnes GroRprojekt. SchlieRlich ist der Standort auch mit
2 Buslinien in das Netz des PNV eingebunden.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des Grofiraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
drucklich nur ergédnzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium zur Beurtei-
lung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind nach der
Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte) die durch
ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen. Danach sind
Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumverteilungen ab
20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beeintrachtigungs-
verbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prognostiziert fur
samtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumverteilungen von
deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht beeintrachti-
gen. Die fUr den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognostizierten Um-
satzumverteilungen von 13,1 % fur die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie
12,3 % flr die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des abwagungsfahi-
gen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an der A 2.

Insofern kann die Stadt Helmstedt ihre Planung als vereinbar mit der Raumord-
nung ansehen. Die Grundvoraussetzung fir die Anpassungspflicht von Bebau-
ungsplanen gem. § 1 (4) BauGB ist erflllt.

Fir die Innenstadt der Stadt Haldensleben ermittelt das Gutachten Umsatzvertei-
lungsquoten bei der "worst case" Betrachtung Uber alle Sortimente von 4,0 %, die
sich in 4,4 % bei den Warengruppen "Wasche, Bekleidung" und 3,1 % bei der Wa-
rengruppe "Schuhe" untergliedern. Fiir das FMZ Ohre Park ergeben sich die Werte
mit 3,1 % (alle Sortimente), die sich aus 3,6 % (Wasche und Bekleidung) und
2,3 % (Schuhe) zusammensetzen. Damit liegen die Umverteilungsquoten deutlich
unter dem Schwellenwert von 10 %, der i.d.R. eine Erheblichkeit indiziert. Erhebli-
che negative Auswirkungen auf die Nachbargemeinde sind demnach nicht zu er-
warten. Das aktuelle Zentrenkonzept der Stadt Helmstedt sieht fir den Planbereich
einen Einzelhandelsschwerpunkt mit der Nutzung eines Outlet Center vor. Insofern
ist die Planungsabsicht innerstadtisch eindeutig formuliert.

N14 Stadt Konigslutter Stellungnahme vom 08.03.2013

Die Stadt Konigslutter schlief3t sich mit dieser Stellungnahme den Bedenken fir die beabsich-
tigte Errichtung eines Designer-Outlet-Centers (DOC) in Helmstedt an der Emmerstedter
Stralle, die vom Zweckverband GrofRraum Braunschweig, des Einzelhandelsverbandes
Braunschweig, der Industrie- und Handelskammer sowie der Stadt Schoéningen geteilt werden
an und ich spreche mich gegen eine Errichtung aus.

Der mdgliche Bau eines Einkaufszentrums mit 10.000 m? Verkaufsflache im unmittelbaren
Umfeld wirde zu einer weiteren Konkurrenz der Einzelhandelsflachen im Stadtzentrum Ko-
nigslutters und der umliegenden Stadten fiihren. Die Anstrengungen und Bemihungen der
letzten Jahre unter anderem durch gestalterischer Aufwertung der Kernstadt zur Steigerung
der Attraktivitat als Einzelhandelsstandort und einem Einzelhandelskonzept waren grof3. Der
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Wunsch vieler Birger die Stadt als attraktives Zentrum fir kleinteiligen Einzelhandel zu erhal-
ten und auszubauen, wirde durch die Errichtung eines DOC deutlich erschwert.

Ich kann die genannten Punkte in der mir vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
B 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt" unter den Punkten 1.1 der landes- und regionalplaneri-
schen Einordnung; Ziele der Raumordnung nicht teilen und méchten lhnen meine Argumente
darlegen:

Der dort genannte stadtebauliche integrierte Standort ist nicht nachvollziehbar, so liegt das
Uberplante Gebiet eher am nord-éstlichen Stadtrand und stellt nicht nur eine Konkurrenz zu
den Einzelhandelsstandorten unserer Kernstadt dar. Positive Synergien fir den Innenstadtbe-
reich Helmstedt oder gar der Stadt Konigslutter sind fraglich, da das heute Ubliche Einkaufs-
verhalten dem entgegen steht. Selbst im vorliegenden CIMA Gutachten vom 11.09.2012 wird
der vertragliche Schwellenwert von im Schnitt 10 % der gesamten Umsatzumverteilung fur die
Stadt Helmstedt Uberschritten.

Fir die Stadt Konigslutter ergeben sich laut CIMA Gutachten zwar deutlich geringere Umsatz-
verluste von rund 4 % diese stellen jedoch — wenn auch im vergleichbaren geringeren Male —
sehr wohl einen beeintrachtigenden Nachteil dar und sind nicht hinnehmbar. Ein weiterer Ver-
lust an Kaufkraft schwacht die Einzelhandler unter dem ohnehin schon hohen Druck der um-
liegenden Einkaufszentren und im Hinblick auf den demographischen Wandel in Koénigslutter
erneut. Als Grundzentrum sind die oOrtlichen Versorgungstrukturen zu sichern und zu entwi-
ckeln und nicht dem entgegenzuwirken.

Fir die geplante Flache ist zudem Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten ange-
dacht. Die Flachen sind zwar in den Ausmalen reglementiert und Einschrankungen im Hin-
blick auf die Markenartikel-Sortimente sind erfolgt. Einer Vertraglichkeit durch Einschrankung
geringerer Preise oder Angebote zweiter Wahl fir die Sortimente kann ich nicht teilen. Das Ub-
liche Warenangebot in bestehenden DOC weicht in der Qualitdt und den Preisen kaum von
denen des klassischen Einzelhandels ab und ist fur den Endverbraucher im Allgemeinen
kaum zu unterscheiden.

Zudem unterstltze ich die Stellungnahme der "Werbe- und Interessengemeinschaft Kénigslut-
ter aktiv" einem Zusammenschluss aus mehr als 50 in Kénigslutter ansassigen Unternehmen.
Die Mitglieder tragen gleichfalls sehr starke Bedenken gegen eine beabsichtigte Ansiedlung
des Outletcenters in Helmstedt. Sie befurchten gleichsam hohe finanzielle EinbufRen fur die
Mitglieder in Kdnigslutter und fir den gesamten Handel der Stadte Helmstedt und Schénin-
gen.

Der Handel in Konigslutter hat in der Vergangenheit mit erheblichen Umsatzeinbuflen und
Geschaftsleerstanden zu kampfen und viele Geschéfte geben aufgrund der ohnehin schon
schwachen Kaufkraft auf. Durch die Errichtung des Outletcenters befiirchten diese eine weite-
re Verddung der Innenstadt, was die Attraktivitat der Innenstadt von Konigslutter weiter Scha-
den und die Umsatze des gesamten Einzelhandels schmalern wurde.

Das Einzelhandelskonzept, das mit grofser Mehrheit in Konigslutter beschlossen wurde, soll
innenstadtrelevanten Handel nur in der Kernstadt ermdglichen und die Innenstadt dadurch
gestarkt werden. Ein Outletcenter in unmittelbarer Reichweite steht diesem Konzept entgegen.

Anhand der aufgefiihrten Begriindungen kann die Stadt Kdnigslutter der beabsichtigten Er-
richtung eines DOC in der Region nicht zustimmen, zumal gelichzeitig mehrere seit Jahrzehn-
ten etablierte und durch Geschichte und Tradition, individuelle Einzelhandelsstandorte gefahr-
det wirden. Ich bringe fir die geplante Ansiedlung fir die Stadt Helmstedt Verstandnis auf
und kann die Argumentation nachvollziehen, mochte jedoch ausdricklich auf die regionale
Bedeutung und die damit verbundenen negativen Auswirkungen fur uns und die Region hin-
weisen.

Beschluss:

Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
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Begriindung:

Die Abwagung der von den genannten Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentli-
cher Belange vorgetragenen Aspekte ist unter der jeweiligen Stellungnahme aufge-
fuhrt.

Die Stadt Helmstedt ist sich der Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbar-
kommunen bewusst. Um eine fundierte, gesicherte Aussage zu den mdglichen
Auswirkungen treffen zu kdnnen, wurden die Auswirkungen des geplanten Desig-
ner Outlets auf die vorhandenen Versorgungsstrukturen gutachterlich untersucht.
Fir die Innenstadt der Stadt Konigslutter ermittelt das Gutachten Umsatzvertei-
lungsquoten bei der "worst case" Betrachtung Uber alle Sortimente von 4,7 %, die
sich in 4,9 % bei den Warengruppen "Wasche, Bekleidung" und 3,7 % bei der Wa-
rengruppe "Schuhe" untergliedern. Damit liegen die Umverteilungsquoten deutlich
unter dem Schwellenwert von 10 %, der i.d.R. eine Erheblichkeit indiziert. Erhebli-
che negative Auswirkungen auf die Nachbargemeinde sind demnach nicht zu er-
warten.

Die in dem Plangebiet zulassigen Sortimente und die zugehoérigen Flachengrélien
sind geregelt. Ebenfalls ist die Anforderung an die Beschaffenheit der Waren gere-
gelt, die im Plangebiet verkauft werden durfen, damit die Zielstellung des Outlet
Centers erfullt wird. So ist festgesetzt, dass es sich u. a. bei den angebotenen Wa-
ren um Waren zweiter Wahl, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren flr
Markttestzwecke oder Uberhangproduktionen handeln darf. Dass eine Uberprii-
fung der Waren fir einen Laien auf die jeweils genannte Beschaffenheit schwierig
ist, ist unstrittig. Eine weitreichendere Regelung ist jedoch im Rahmen des Bebau-
ungsplanes nicht moéglich. Diese hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen.

Die Stadt Helmstedt beachtet die bestehenden Rechtsvorschriften und nutzt die lhr
im Rahmen der Gesetzgebung gebotenen Mdglichkeiten, insbesondere das ihr
durch das Baugesetzbuch eingerdumte planerische Ermessen in der Bauleitpla-
nung. Aufgrund der bestehenden Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem be-
stehenden Planungsziel sieht die Stadt Helmstedt auch weiterhin die vorliegende
Planung als rechtskonform an.

Das aktuelle Zentrenkonzept der Stadt Helmstedt sieht flir den Planbereich einen
Einzelhandelsschwerpunkt mit der Nutzung eines Outlet Center vor. Insofern ist die
Planungsabsicht innerstadtisch eindeutig formuliert.

N15 Gemeinde Hohe Borde Stellungnahme vom 13.03.2013

Nach erfolgter Beratung und Prifung der vorgelegten Planungsunterlagen zu o. g. Planvorha-
ben wird folgende Stellungnahme abgegeben:

Es ist folgender wahrzunehmender Belang fur die Gemeinde erkennbar.

Das Outlet-Center mit einer Verkaufsflache von max. 9.990 Quadratmetern, ist mit dem Kon-
gruenzgebot nicht vereinbar.

Auf einer solch gro3en Flache Giter des "spezialisierten hdheren Bedarfs" zu verkaufen, ent-
spricht nicht der zentralortlichen Funktion Helmstedts. Der Umsatz des Ostfalen Outlet-
Centers wirde Uberwiegend von aulRerhalb des Verflechtungsbereiches der Kreisstadt stam-
men. Das Planvorhaben liegt ca. 33 km vom Elbepark, dem zentralen Versorgungsbereich der
Gemeinde Hohe Boérde mit 18.395 Einwohnern entfernt.

Das weitraumige Einzugsgebiet des Planvorhabgens bedingt Kaufkraftabzug und den Abzug
von Arbeitskraften und unter Umstanden auch Bevdlkerungsabwanderungen. Der zentral6rtli-
che Versorgungskern der Gemeinde wird existenzgefahrdend beeintrachtigt.

Anhand dem Entwicklungskonzept der Hohen Bdrde ist die Starkung der vorhandenen Ein-
kaufszentren, Erhalt bzw. Schaffung einer innerértlichen Angebotsvielfalt wohnortnahe Ver-
sorgung, faire markt- und kundengerechte Rahmenbedingungen politisches und wirtschaftli-
ches Ziel.
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Die Standortqualitat der Hohen Borde wird eindeutig durch die Planungsabsichten ge-

schwacht.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlet Centers sind sowohl gutachter-
lich im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens untersucht, als auch auf die raum-
ordnerischen Vorgaben abgestellt worden. Hierbei ist u. a. auch die Funktionszu-
weisung der Nachbargemeinden und der Stadt Helmstedt aus dem zentrale Orte
System in die Abwagung eingeflossen. Um der aus diesem System resultierende
Funktionszuweisung u. a. nachzukommen, plant die Stadt Helmstedt an stadtebau-
lich integrierter Lage das Vorhaben umzusetzen. Wesen eines Outlet Centers ist,
einen grolReren Einzugsbereich abzudecken; insofern sind Kaufkraftumverteilun-
gen Uber das Stadtgebiet und den Verflechtungsbereich der Stadt hinaus nicht un-
gewohnlich.

Bekleidung und Schuhe sind grundsatzlich dem mittelfristigen Bedarf zuzuordnen,
welcher in Bezug auf Einzelhandel mit dem "gehobenen Bedarf" gleichzusetzten
ist. Der "spezialisierte hohere Bedarf" ist demnach mit dem "langfristigen Bedarf"
gleichzusetzten (vgl. hierzu auch die Erlauterungen zum LROP 2008, Zu 2.3 Zif-
fer 03: Hier werden ebenfalls die Begriffe "mittel- und langfristiger Bedarf" synonym
fur den "gehobenen und spezialisierten héheren Bedarf" verwendet). Bekleidung
und Schuhe gehdren also regelmaflig zum Versorgungsauftrag eines Mittelzent-
rums.Einer Zuordnung der Sortimente per se zu dem spezialisierten hdheren Be-
darf kann nicht gefolgt werden.

Der Standort an der Emmerstedter Stral3e ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kénnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fur
den Standort an der Emmerstedter Stralle ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Erganzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet groRRer
Baugrundsticke und aus Verkehrsgrinden nur eingeschrankt moéglich. Unabhan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fuRlaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fuBRlaufiger Entfernung zu grofRen Wohngebieten. Es
handelt sich also nicht um die kiinstliche Schaffung eines zentralen Versorgungs-
bereiches flir ein einzelnes GroRprojekt. Schliellich ist der Standort auch mit
2 Buslinien in das Netz des PNV eingebunden.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des Grofiraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
drlcklich nur erganzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
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NATURSCHUTZ

hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium zur Beurtei-
lung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind nach der
Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte) die durch
ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen. Danach sind
Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumverteilungen ab
20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beeintrachtigungs-
verbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prognostiziert fur
samtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumverteilungen von
deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht beeintrachti-
gen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognostizierten Um-
satzumverteilungen von 13,1 % fur die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie
12,3 % fir die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des abwagungsfahi-
gen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an der A 2.

Insofern kann die Stadt Helmstedt ihre Planung als vereinbar mit der Raumord-
nung ansehen. Die Grundvoraussetzung fiir die Anpassungspflicht von Bebau-
ungsplanen gem. § 1 (4) BauGB ist erfiillt.

Fir das Fachmarktzentrum Elbe-Park in der Gemeinde Hohe Boérde ermittelt das
Gutachten Umsatzverteilungsquoten bei der "worst case" Betrachtung Uber alle
Sortimente von 12,9 %, die sich in 13,1 % bei den Warengruppen "Wasche, Be-
kleidung" und 12,3 % bei der Warengruppe "Schuhe" untergliedern. Damit liegen
die Umverteilungsquoten Uber dem Schwellenwert von 10 %, der die Erheblichkeit
indiziert. Die Umverteilungsquoten des "moderate case" liegen um 10 %. Insofern
wird ein Anfangsverdacht begriindet. Bei dem Elbe-Park handelt es sich um einen
stadtebaulich nicht integrierten Bereich unmittelbar angrenzend an die A 2, in dem
neben zahlreichen Fachmarkten auch das A 2 Outlet bis vor kurzem ansassig war.
Durch hohe Leerstandquoten kam es zu der Aufgabe des Outletcenters. Durch die
Ansiedlung des Modeparks Réther auf rd. 8.000 m? kam es zu einer Umstrukturie-
rung. Hier wird derzeit gem. gutachterlicher Aussage Kaufkraft aus Helmstedt und
dem Umland in bedeutendem Umfang gebunden. Unter Berlicksichtigung des
Standortes und der Kautkraftbindung aus der Stadt Helmstedt selbst, wird davon
ausgegangen, dass erhebliche negative Auswirkungen auf die ausgeglichenen
Versorgungsstrukturen der Nachbargemeinde demnach nicht zu erwarten sind.

N1  Aktion Fischotterschutz, Hankensbiittel keine Stellungnahme

N2 BUND Hannover

keine Stellungnahme

N3 Landesjagerschaft Niedersachsen e.V. keine Stellungnahme

N4 NABU Niedersachsen Stellungnahme vom 27.02.2013

Der Naturschutzbund (NABU) lehnt die Bauleitplanung des oben genannten Planes ab. We-
gen des erheblichen Eingriffs in die Flache, verbunden mit einem nach ihren Voraussagen zu
erwartenden stark steigenden Verkehrsaufkommen, ist ein Raumordnungsverfahren verbun-
den mit der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) dringend erforderlich. Der Anteil versiegelter
Flachen ist aus der Sicht des NABU recht hoch und Bedarf eines Ausgleichs. Die UVP ist
notwendig, weil sich das Vorhaben erheblich auf Menschen und Natur auswirkt (§ 2, Abs. 1,

UVPG).

Eine endglltige Beurteilung der Aussagen zu Fauna und Flora in dem planerisch gefassten
Raum und seiner Umgebung ist fir uns augenblicklich wegen der Witterung nicht maoglich.
Aulerdem fehlt das Untersuchungsergebnis zu den Brutvogeln. Das geplante Vorhaben hat
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BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

einen erheblichen Einfluss auf die umgebende Flache, dazu gehoért das Naturdenkmal Ton-
grube Lehrmann nérdlich des Plangebietes. Dort leben seltene Tierarten, darunter Amphibien,
die bekanntlich groRflachig wandern.

Die gelieferten Untersuchungsergebnisse zu Fauna und Flora sind aus Sicht des NABU zu
oberflachlich.

Zusammenfassung: Der NABU lehnt das Bauvorhaben ab. Wir erwarten das Raumord-
nungsverfahren und eine Umweltvertraglichkeits-Prifung.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt beachtet die bestehenden Rechtsvorschriften und nutzt die Ihr
im Rahmen der Gesetzgebung gebotenen Médglichkeiten, insbesondere das ihr
durch das Baugesetzbuch eingerdumte planerische Ermessen in der Bauleitpla-
nung. Aufgrund der bestehenden Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem be-
stehenden Planungsziel sieht die Stadt Helmstedt auch weiterhin die vorliegende
Planung als rechtskonform an. Das aktuelle Zentrenkonzept der Stadt Helmstedt
sieht fur den Planbereich einen Einzelhandelsschwerpunkt mit der Nutzung eines
Outlet Center vor. Insofern ist die Planungsabsicht innerstadtisch eindeutig formu-
liert.

Der Standort an der Emmerstedter Stral3e ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kénnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 far
den Standort an der Emmerstedter Strale ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Ergdnzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet groRer
Baugrundsticke und aus Verkehrsgriinden nur eingeschrankt moglich. Unabhan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fulllaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fulllaufiger Entfernung zu grofsen Wohngebieten. Es
handelt sich also nicht um die kiinstliche Schaffung eines zentralen Versorgungs-
bereiches flr ein einzelnes GroRprojekt. Schliellich ist der Standort auch mit
2 Buslinien in das Netz des PNV eingebunden.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des GrolRraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
dricklich nur ergénzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium zur Beurtei-
lung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind nach der
Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte) die durch
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NS
N6
N7
N8
N9
N10
N11
N12

N13
N14

ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen. Danach sind
Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumverteilungen ab
20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beeintrachtigungs-
verbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prognostiziert fur
samtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumverteilungen von
deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht beeintrachti-
gen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognostizierten Um-
satzumverteilungen von 13,1 % fir die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie
12,3 % fir die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des abwéagungsfahi-
gen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an der A 2.

Insofern kann die Stadt Helmstedt ihre Planung als vereinbar mit der Raumord-
nung ansehen. Die Grundvoraussetzung fir die Anpassungspflicht von Bebau-
ungsplanen gem. § 1 (4) BauGB ist erflllt.

Nach Anlage 1 Nr. 18.8 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) war
eine "Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles" gem. UVPG durchzufliihren, da in
einem sonstigen Gebiet mit der vorliegenden Planung ein Bebauungsplan fir ein
Vorhaben aufgestellt wird, fir das nach Nr. 18.6 der Prifwert von 5.000 m? Ge-
schossflache mit der festgesetzten Verkaufsflache von 9.990 m? fiir das "Ostfalen
Outlet Center" Uberschritten ist. Die "Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles", die
als fachlicher Teil der planerischen Untersuchungen inhaltlich nachvollzogen wer-
den kann, kommt zu dem Ergebnis, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht
erforderlich ist. Mit diesem Nachweis liegen insofern die Voraussetzungen des
§ 13a (1) Nr. 2 BauGB vor.

Um das Artenschutzrecht angemessen zu beachten wurde durch einen Fachgut-
achter eine "Erfassung und Bewertung der Biotoptypen, der gefahrdeten Pflanzen-
arten und der Fauna 2012" vorgenommen. Untersucht wurden Fledermause, Rep-
tilien, Stechimmen, Tagfalter und Heuschrecken. Die Untersuchung der Brutvdgel
wurde ebenfalls durchgefliihrt, wird im Frihjahr 2013 abgeschlossen. Im Ergebnis
der Untersuchungen stellt das Gutachten fest, dass das Artenschutzrecht dem ge-
planten Vorhaben nicht entgegen steht.

Naturschutzverband Niedersachsen e.V.
Niedersachsischer Heimatbund e.V.
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald

Vereine Deutsche Naturschutzparke e.V.

Biologische Schutzgemeinschaft Hunte-Weser-Ems e.V.

Landesverband Biirgerinitiativen
Landessportfischerverband Niedersachsen e.V.

NaturFreunde Deutschlands

keine Anregungen
Landesfischereiverband Weser-Ems e.V.

Touristenverein Die Naturfreunde

keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme

Stellungnahme vom 16.02.2013

keine Stellungnahme

keine Stellungnahme
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DRITTE

D1 Facheinzelhandelsgruppe Modenhaus Tessin,
BismarckstraBe 1, 38364 Schoéningen Stellungnahme vom 24.02.2013

Mit groRter Sorge erwarten die Einzelhandler unserer Region die geplante "Neuordnung zur
Vereinbarung zur Realisierung" eines groflflachigen Outlet-Centers an der Emmerstedter
Strale in Helmstedt.

Dieses Objekt wiirde sich aus Sicht des Einzelhandels in der Helmstedter Innenstadt sowie in
den Nachbarstadten Konigslutter und Schoningen verheerend auswirken. Die Strukturschwa-
che und der demografische Wandel auf dem Lande wirken sich bereits heute im gro3en Male
auf die Frequenz in den Innenstadten aus.

Zahlreiche regelmaRige Aktionen der Werbegemeinschaften und die fortschreitende Sanie-
rung der Innenstadte kommen bei den Blrgern und Besuchern sehr gut an. An diesen An-
strengungen wird von allen Beteiligten intensiv gearbeitet.

Die Investoren planen dieses Outlet mit 40 Geschaften mit "normalen Produkten” (BZ 23. Feb-
ruar 2013) anzusiedeln, das heil’t, dass ein Angebot Uber alle Branchensparten zur Verfligung
steht. Diese Angebot wirde sich somit mit dem Warenangebot des innerstadtischen Handels
decken und es wirde ein innenstadtrelevantes Sortiment dort entstehen.

Die Annahme, dass ein Grofteil der Besucher anschliel3end die Helmstedter Innenstadt besu-
chen sollen, ist sicherlich ein Wunschdenken der verantwortlichen Beflrworter der Stadt
Helmstedt und der Investoren, genauso die Angabe, dass 250 neue Arbeitsplatze (450 E Kraf-
te) entstehen sollen.

Dieses Einkaufszentrum, das dann an der Emmerstedter Stralle entstehen kdnnte (eine neue
City), wirde einen neuen Mittelpunkt zu den Innenstadten bilden. Die Innenstadte wurden da-
bei nur verlieren. Durch ausreichende kostenlose Parkplatze, Uberdachte Einkaufspassagen
und neue Gastronomie hatte das neue Einkaufszentrum einen grof3en Wettbewerbsvorteil.

Die gesamten Innenstadte wirden die Verlierer sein, viele Geschafte wirden einen weiteren
Umsatzriickgang nicht mehr verkraften (Outlet-Center Zweibriicken: Umsatzverluste in der In-
nenstadt von 20 — 25 %). Viele Filialisten wirden sich bei diesen Umsatzverlusten aus den In-
nenstadten zurlickziehen und eine Verddung der Stadte mit noch mehr GeschéaftsschlieRun-
gen waren die Folge.

Selbst der Grinder der ersten Shoppingcenter (Walter Brune) warnt vor den fatalen Folgen
solcher DOCs, FOCs und Ansiedlungen auf "Griinen Wiesen", dass innerhalb kiirzester Zeit
Kaufkraft aus den Innenstadten herausgezogen wird und der gesamte Handel in den Stadten
stark geschwacht wird. In wenigen Jahren werden sich alle Fragen: Was haben wir mit unse-
ren Innstadten gemacht?

Die Unzumutbarkeitsschwelle fur ein solches Projekt ist fir den Handel in unserer Region er-
reicht!

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt beachtet die bestehenden Rechtsvorschriften und nutzt die Ihr
im Rahmen der Gesetzgebung gebotenen Madglichkeiten, insbesondere das ihr
durch das Baugesetzbuch eingeraumte planerische Ermessen in der Bauleitpla-
nung. Aufgrund der bestehenden Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem be-
stehenden Planungsziel sieht die Stadt Helmstedt auch weiterhin die vorliegende
Planung als rechtskonform an.

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist neben
dem Einzelhandelsstandort an der Emmerstedter Strale fir das Planvorhaben
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auch der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt geregelt. Zur Steigerung der
Attraktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche Einzelmal3-
nahmen durchgefuhrt. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt Helmstedt fest.
Zusatzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt erwartet,
die die Stadt Helmstedt aktiv unterstitzen wird. Da diese Synergieeffekte jedoch
erst nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach konkret beurteilt wer-
den kénnen, halt die Stadt sich diesbezliglicher Aussagen zurlick.

Das Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Bericksichtigung potentieller
Synergieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst
case von bis zu rd. 12 % fur die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht
diese Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar
an. Dabei verkennt die Stadt nicht, dass im Einzelfall aufgrund der Auswirkungen
des Vorhabens auch GeschaftsschlieBungen in der Innenstadt nicht ausgeschlos-
sen sein kdnnen. Die Stadt misst der Funktionsfahigkeit ihrer Innenstadt als zentra-
ler Versorgungsbereich insgesamt und hinsichtlich ihrer einzelnen Branchen uber-
ragendes Gewicht zu. Sie geht aber davon aus, dass die tatsachlichen Auswirkun-
gen des Vorhabens die Funktionsfahigkeit der Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich insgesamt und hinsichtlich einzelner Sortimentsgruppen ungeachtet
der Mdaglichkeit einzelner GeschaftsschlieBungen nicht beeintrachtigt. Insbesonde-
re geht die Stadt davon aus, dass es infolge der Auswirkungen des Vorhabens
nicht zu einem Totalausfall einzelner Sortimentsgruppen in der Innenstadt kommen
wird. Die Stadt misst dem Vorhaben im Rahmen ihrer Planungshoheit eine Bedeu-
tung zu, deren Gewicht die genannten Auswirkungen Ubersteigt. Insofern besitzt
die Planungsabsicht weiterhin Bestand. Dabei handelt es sich bei dem Standort an
der Emmerstedter StralRe um einen stadtebaulich integrierten Standort.

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen sind gutachterlich untersucht worden, um eine fundierte, gesicher-
te Aussage zu den moglichen Auswirkungen treffen zu kdnnen. Diese hat die Stadt
Helmstedt sowohl bei der Anpassung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Helmstedt als auch bei vorliegendem Bebauungsplan in Ihre Abwagung eingestellit.

D2 Interessen- & Werbegemeinschaft Konigslutter Aktiv,
Geschiftsstelle: RA Thomas Laskowsky, Am Markt 10,
38154 Konigslutter am Elm Stellungnahme vom 25.02.2013

Namens der Werbe- und Interessengemeinschaft Konigslutter aktiv moéchten wir zu dem be-
absichtigten Bauvorhaben eine Stellungnahme abgeben:

Voranschicken moéchten wir, dass die Werbe- und Interessengemeinschaft Kénigslutter aktiv
ein Zusammenschluss aus mehr als 50 in Kénigslutter ansassigen Unternehmen ist.

Unsere Mitglieder haben sehr starke Bedenken gegen die beabsichtigte Ansiedlung eines
Outletcenters in Helmstedt. Dieses Vorhaben bewerten wir als sehr negativ und beflrchten
hohe finanzielle EinbuRen fur unsere Mitglieder in Konigslutter, aber auch fir den gesamten
Handel in der Region Helmstedt, Konigslutter und Schéningen. Insbesondere fiir die Innen-
stadt von Helmstedt und deren Einzelhandel ist mit erheblichen Umsatzeinbufen zu rechnen.

Aber auch der Konigslutteraner Einzelhandel, der schon in der Vergangenheit und auch der-
zeit mit erheblichen UmsatzeinbuRen und auch Geschéftsleerstanden zu kampfen hat, wirde
weitere Kunden verlieren. Viele Geschafte missen aufgrund der schwachen Kaufkraft und der
derzeitigen Wirtschaftskrise um ihre Existenz kdmpfen. Auch der demografische Wandel in
unserer Region wird dazu fuhren, dass die Kaufkraft weiter zurtickgeht. Durch ein Outletcenter
steht eine weitere Verédung der Innenstadte zu befirchten. Auch muss damit gerechnet wer-
den, dass einzelne Filialisten sich bei Umsatzverlusten, die dann zwangslaufig eintreten wer-
den, aus den Innenstadten zurlickziehen werden, was die Attraktivitadt der Innenstadt von Ké-
nigslutter weiter schaden und die Umsatze des gesamten Einzelhandels weiter schmalern
wirde.
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Mit dem Einzelhandelskonzept, das mit groBer Mehrheit in Kénigslutter beschlossen wurde,
soll innenstadtrelevanter Handel nur in der Innenstadt moglich sein. Die Innenstadt soll durch
dieses sehr gute Konzept gestarkt werden. Eine Ansiedlung eines Outletcenters, in dem auch
innenstadtrelevante Sortimente angeboten werden, ware kontraproduktiv zu diesem Konzept.

Koénigslutter soll auch in Zukunft als Einkaufsstadt weiterhin attraktiv bleiben.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt ist sich der Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbar-
kommunen bewusst. Um eine fundierte, gesicherte Aussage zu den mdglichen
Auswirkungen treffen zu kénnen, wurden die Auswirkungen des geplanten Desig-
ner Outlets auf die vorhandenen Versorgungsstrukturen gutachterlich untersucht.
Fir die Innenstadt der Stadt Konigslutter z. B. ermittelt das Gutachten Umsatzver-
teilungsquoten bei der "worst case" Betrachtung Uber alle Sortimente von 4,7 %,
die sich in 4,9 % bei den Warengruppen "Wasche, Bekleidung" und 3,7 % bei der
Warengruppe "Schuhe" untergliedern. Damit liegen die Umverteilungsquoten deut-
lich unter dem Schwellenwert von 10 %, der i.d.R. eine Erheblichkeit indiziert. Er-
hebliche negative Auswirkungen auf die Nachbargemeinde sind demnach nicht zu
erwarten.

D3 designer outlets OCI Wolfsburg GmbH,
An der Vorburg 1, 38440 Wolfsburg Stellungnahme vom 08.03.2013

Die Designer Outlets OCI Wolfsburg GmbH (nachfolgend "OCI") ist die Objekt- und Eigen-
tumsgesellschaft des Designer Outlet Centers in Wolfsburg (nachfolgend "DOW").

Im Zusammenhang mit der 6ffentlichen Auslegung der Planunterlagen betreffend den Bebau-
ungsplan B 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt" tragen wir wie folgt vor:

1.

OCI hat die Ansiedlung des DOW (und die Erweiterung) unter Einhaltung samtlicher
raumordnerischer Vorgaben in der Innenstadt von Wolfsburg vorgenommen. Die sich
dadurch ergebenden finanziellen Belastungen resultieren aus dieser Innenstadtlage (z. B.
Grundstuckspreis).

Hieraus ergibt sich ein Abwehranspruch gegen Ansiedlungen, die raumordnungsrechtlich
nicht zuldssig sind. Der Abwehranspruch stiitzt sich insbesondere darauf, dass der
Standort in Helmstedt tatsachliche, rechtliche und finanzielle Vorteile dadurch aufweist,
dass er weder im zentralen Versorgungsbereich liegt, noch der Nahversorgung dient und
damit nicht die hohen Grundstiickspreis aufweist, die OCI fiir den Standort in Wolfsburg
aufwenden musste.

Die raumordnungsrechtlichen Regelungen des LROP und RROP produzieren einen Ver-
trauensschutz zu Gunsten von OCI. Dieser Vertrauensschutz beinhaltet die berechtigte
Annahme, dass andere Stadte und Gemeinden sich so an die raumordnungsrechtlichen
Vorgaben, einschlieRlich deren Folgen fiir den Einzelhandel, halten, wie dies Wolfsburg
getan hat und in den Bebauungsplanfestsetzungen umgesetzt hat. Aus diesem Vertrau-
ensschutz leitet sich ein Abwehrrecht von OCI gegen Ansiedlungen ab, die den raumord-
nerischen Vorgaben nicht gehorchen. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass Raumord-
nung keinen Selbstzweck darstellt, sondern — im Bereich des Einzelhandels - funktionie-
rende Innenstadte schaffen, aufrecht erhalten und fordern will. Funktionierende Innen-
stadte zeichnen sich durch einen konzentrierten Einzelhandelsbesatz aus. Der Einzel-
handel in den Innenstadten ist mit erheblichen Restriktionen (Grundstlickskaufpreis, Par-
kierungsprobleme usw.) belegt. Die Investitionsbereitschaft hangt davon ab, dass samtli-
che Planungsebenen die der Planung zugrunde liegenden rechtlichen Vorgaben auf
Dauer einhalten, damit die Investitionsentscheidung auf einer dauerhaften rechtlichen
und damit tatsachlichen Grundlage getroffen werden kénnen.
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4. In die Abwagung eines Bebauungsplans in Helmstedt — wenn es dazu wegen des Ver-
stoRes gegen raumordnungsrechtliche Vorschriften tberhaupt kommen kann und das
Bebauungsplanverfahren nicht vorher abgebrochen werden muss — ist einzustellen, wel-
che Auswirkungen eine Ansiedlung in Helmstedt auf das bestehende DOW und die be-
absichtigte, schon genehmigte Erweiterung haben wird. Diese Daten fehlen und fihren
deshalb von vorne herein zu einer unzureichenden und zur Unwirksamkeit eines Bebau-
ungsplans fiihrenden Zusammenstellung des Abwagungsmaterials.

Eine ordnungsgemafie Auswirkungsuntersuchung mit einer belastbaren Darstellung der Um-
satzumverteilungen wird verdeutlichen, dass Auswirkungen zu Lasten von Wolfsburg und da-
mit des DOW auftauchen, die rechtlich und tatsachlich nicht hinnehmbar sind.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt beachtet die bestehenden Rechtsvorschriften und nutzt die Ihr
im Rahmen der Gesetzgebung gebotenen Mdglichkeiten, insbesondere das ihr
durch das Baugesetzbuch eingerdumte planerische Ermessen in der Bauleitpla-
nung. Aufgrund der bestehenden Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem be-
stehenden Planungsziel sieht die Stadt Helmstedt auch weiterhin die vorliegende
Planung als rechtskonform an. Die Ableitung eines Konkurrenzschutzes ist mit den
Zielen der Raumordnung sowie der geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf
der Grundlage der jeweils geltenden Rechtsvorschriften nicht vereinbar.

Um eine fundierte, gesicherte Aussage zu den moglichen Auswirkungen treffen zu
kénnen, wurden die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhan-
denen Versorgungsstrukturen gutachterlich untersucht. Fir die Innenstadt der
Stadt Wolfsburg, in welche auch das DOW fallt, ermittelt das Gutachten Umsatz-
verteilungsquoten bei der "worst case" Betrachtung Uber alle Sortimente von
3,8 %, die sich in 3,7 % bei den Warengruppen "Wasche, Bekleidung" und 4,5 %
bei der Warengruppe "Schuhe" untergliedern. Damit liegen die Umverteilungsquo-
ten deutlich unter dem Schwellenwert von 10 %, der i.d.R. eine Erheblichkeit indi-
ziert. Erhebliche negative Auswirkungen auf die Nachbargemeinde sind demnach
nicht zu erwarten.

Der Standort an der Emmerstedter Stral3e ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kénnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fir
den Standort an der Emmerstedter Stral’e ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Erganzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet grol3er
Baugrundstliicke und aus Verkehrsgriinden nur eingeschrankt maéglich. Unabhéan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fuRlaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fuBRlaufiger Entfernung zu grofRen Wohngebieten. Es
handelt sich also nicht um die kiinstliche Schaffung eines zentralen Versorgungs-
bereiches flir ein einzelnes GroRprojekt. SchlieBlich ist der Standort auch mit
2 Buslinien in das Netz des PNV eingebunden.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
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des Grofiraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
dricklich nur ergénzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium zur Beurtei-
lung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind nach der
Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte) die durch
ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen. Danach sind
Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumverteilungen ab
20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beeintrachtigungs-
verbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prognostiziert fir
samtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumverteilungen von
deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht beeintrachti-
gen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognostizierten Um-
satzumverteilungen von 13,1 % fir die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie
12,3 % fir die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des abwagungsfahi-
gen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an der A 2.

Insofern kann die Stadt Helmstedt ihre Planung als vereinbar mit der Raumord-
nung ansehen. Die Grundvoraussetzung fur die Anpassungspflicht von Bebau-
ungsplanen gem. § 1 (4) BauGB ist erfUllt.

Tatsachlich wurde die avisierte Erweiterung des Designer Outlet Wolfsburg-DOW
— wie auch andere potenzielle Planvorhaben im Untersuchungsgebiet — nicht in die
Analyseberechnungen eingestellt. Stattdessen fand eine Betrachtung des zum
Analysezeitpunkt vorgefundenen tatsachlichen Einzelhandelsbestandes statt. Dies
stellt ein Ubliches und anerkanntes Vorgehen dar. Die Berlicksichtigung weiterer,
potenzieller Planvorhaben wirde einen "Blick in die Zukunft" bedeuten und somit
das Treffen weiterer, nicht zu evaluierender Annahmen zu den jeweiligen Umsatz-
leistungen erforderlich machen. Auch unter Unterstellung einer Erweiterung des
DOW's oder Errichtung anderer Einzelhandelsvorhaben halt die Stadt Helmstedt
an ihrer Planungsabsicht fest.

D4 Einzelhandelsverband Harz-Heide e.V.,
Jasperallee 7, 38102 Braunschweig Stellungnahme vom 11.03.2013

In der vorbezeichneten Angelegenheit war uns seitens der Stadt Helmstedt durch E-Mail von
Herrn Metschke vom 16.01.2013 die zum Gegenstand |hrer Vorlage V 03/13 gemachte Be-
grindung zum Bebauungsplan "Ostfalen Outlet Helmstedt" (Stand: 12/2012) des Buros fur
Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt nebst des zugehdrigen Bebauungsplanentwurfs und des
besagten Vorlagentextes zugeleitet worden.

Im Nachgang der gemeinsamen Sondersitzung des Bau- und Umweltausschusses mit dem
Ausschuss fir Wirtschaft, Tourismus, Innenstadt und Stadtentwicklung der Stadt Helmstedt
am 22.01.2013 haben wir — nachdem der Unterzeichner nachgefasst hatte — durch E-Mail von
Herrn Brumund vom 15.02.2013 auch Kenntnis von der vom 11.09.2012 datierenden "Aktuali-
sierung der Materialsammlung zum Bauleitplanverfahren unter Berticksichtigung veranderter
raumordnungsrechtlicher Rahmenbedingungen" zur Ansiedlung eines Ostfalen Outlet Centers
in Helmstedt, die die CIMA Beratung + Management GmbH zusammengetragen hat, erhalten.

Nach dem seinerzeit in der bereits angesprochenen gemeinsamen Sondersitzung der Aus-
schlisse am 22.01.2013 keine Beschlussfassung erfolgt ist, kurz darauf aber in nicht-
offentlicher Sitzung des Verwaltungsausschusses der Stadt Helmstedt am 24.01.2013 be-
schlossen worden ist, den Bebauungsplan und den Entwurf der Begriindung gemal § 3
Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen, was ausweislich der Bekanntmachung der Stadt Helm-
stedt vom 28.01.2013 in der Zeit vom 13.02.2013 bis einschliellich 12.03.2013 erfolgt, neh-

Seite 59 von 106



STADT HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Nr. B 316 "OSTFALEN OUTLET HELMSTEDT"

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB),
NACHBRGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) BauGB

NR. DRITTE STELLUNGNAHME
BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

men wir diese Gelegenheit zum Anlass, Ihnen hiermit auf schriftichem Wege die Einwendun-
gen des Einzelhandelsverband Harz-Heide e.V. gegen das Planvorhabgen zukommen zu las-
sen.

Einleitend durfen wir in diesem Zusammenhang auf die seitens des Vorsitzenden unseres re-
gionalen Kreisverbandes Helmstedt im Einzelhandelsverband Harz-Heide e.V., Herrn Claudi-
us Traumann, in Vorbereitung unseres Votums zur gemeinsamen Sondersitzung des Bau-
und Umweltausschusses sowie des Ausschusses fur Wirtschaft, Tourismus, Innenstadt und
Stadtentwicklung am 22.01.2013 im Rahmen einer Vorab-Stellungnahme angefihrten Argu-
mente hinweisen: Darin war hervorgehoben worden:

[..]

In der Frage der Umsetzung des Projektes bezieht der Einzelhandelsverband daher eine klare
Position:

Der gesetzlich vorgeschriebene Weg zur Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens ist
aufgrund der komplexen Bewertungskriterien einzuhalten, und der Eintritt in die Bauleitpla-
nung muss bis zum Abschluss des Raumordnungsverfahrens ausgesetzt werden. trotz des
Urteils des OVG Lineburg vom 15.03.2012 sind die im RROP aufgefiihrten Ziele — das Kon-
zentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Abstimmungsgebot sowie das Beeintrdchti-
gungsverbot — weiterhin gliltig und erfordern die Priifung und Abstimmung aus raumordneri-
scher Sicht.

In diesem Zusammenhang erinnern wir an den stadtebaulichen Vertrag, in dem zwischen der
Stadt Helmstedt, dem Investor und dem Zweckverband Gro3raum Braunschweig die Durch-
fihrung diese Verfahrens vereinbart wurde.

Dartiber hinaus ist das vom Investor in Auftrag gegebene Gutachten von den Ratsgremien
und allen relevanten Institutionen zu diskutieren und von unabhéngigen Experten zu bewer-
ten."”

Zur Unterfutterung und Konkretisierung der einzelnen, in der vorgenannten kurzen Vorab-
Stellungnahme genannten Argumente, die unser Contra im Hinblick auf das Planvorhaben
tragen, fuhren wir Folgendes aus:

Fragwirdig und nicht rechtskonform erscheint uns zunachst einmal die Vorgehensweise der
Stadt Helmstedt zur beschleunigten Realisierung des o. g. Planvorhabens zu sein, will man
doch offensichtlich ohne die ordnungsgemafe Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens
zum Ziel gelangen.

Dem steht nicht zuletzt bereits entgegen, das zwischen dem Investor/ Vorhabentrager des
"Ostfalen Outlet", der Stadt Helmstedt und dem Zweckverband Grof3raum Braunschweig eine
raumordnerische Vereinbarung zur Durchfiihrung bestimmter Verfahrensschritte gemaf
BauGB und ROG/NROG ei der Planung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs in Helm-
stedt schon seit Marz 2010 besteht, in der die Raumbedeutsamkeit des Planvorhaben und die
Verpflichtung zur Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens unter Berlicksichtigung der
Erfordernisse der einschlagigen raumordnungsrechtlichen Vorschriften namhaft gemacht wor-
den sind. Aus hiesiger Sicht sollte — selbst wenn die Stadt Helmstedt sich nicht in der Pflicht
sehen sollte, bereits aufgrund der raumordnerischen Vereinbarung ein Raumordnungsver-
fahren zum vorliegenden Planvorhaben in Gang zu setzen — von Seiten des Zweckverband
Groliraum Braunschweig gegebenenfalls unter Nutzung des ihm zu Gebote stehenden voll-
stédndigen raumordnungsrechtlichen Instrumentariums von Amts wegen eingeschritten und auf
die Durchfihrung eines solchen hingewirkt werden. Wir erlauben uns daher, diese Stellung-
nahme auch dem Zweckverband Groflraum Braunschweig in Kopie zwecks weiterer Veran-
lassung zuzuleiten.

Als insbesondere problematisch erachten wir, dass das Planvorhaben erkennbar entgegen
der Angabe auf Seite 6 (unten) der Begriindung zum Bebauungsplan "Ostfalen Outlet Helm-
stedt" (Stand: 12/2012) des Buros fiur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt nicht gemafR § 1
Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst ist. Dies folgt schon aus den aus un-
serer Sicht nicht belastbaren Annahmen in der vorgenannten Begriindung, die durch die - er-
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hebliche Liicken aufweisende, offenbar an entscheidenden Stellen eine sachbezogene Be-
wertung (bewusst) vermeidende und als fachliche Stitze daher im Ergebnis unbrauchbare —
aktualisierte Materialsammlung vom 11.09.2012 nicht etwa auf ein solides Fundament gestellt
werden.

An die Ziele der Raumordnung sind die Ortlichen Planungstrager, i. e. auch die Stadt Helm-
stedt, strikt gebunden. Planungen, die einem geltenden Ziel der Regionalplanung widerspre-
chen, haben sie zu unterlassen (vgl. BVerwG, Beschluss vom 07.02.2005, Az.: 4 BN 1. 05;
BVerwG, Urteil vom 30.01.2003, Az.: 4 CN 14. 01; BVerwG, Urteil vom 15.05.2003, Az.: 4 ZN
9. 01).

Soweit in der die politische Grundlage fir das Planvorhaben bildenden stadtischen Vorlage V
03/13 angefihrt wird, dass das Oberverwaltungsgericht Niedersachsen in einem Urteil vom
15.03.2012 (Az.: 1 KN 152/10) die Zielqualitdt des landesplanerischen Kongruenzgebotes
verneint habe, weshalb sich eine neue Rechtslage ergebe, so scheint man auf Seiten der
Stadt Helmstedt aufler Acht zulassen, dass es Aufgabe der Kommunen ist, von Amts wegen
darauf zu achten, dass ihre Bauleitplanung in Ubereinstimmung mit jeweils allen aktuellen
raumordnungsplanerischen Bestimmungen steht (vgl. Waechter, Raumordnungsziele als ho-
herrangiges Recht, DOV 201, 493 ff.). Im Lichte dessen verursacht es zuséatzliche rechtsstaat-
liche "Bauchschmerzen", wenn in der Diskussion von fuhrender stadtischer Stelle und nicht
einmal hinter vorgehaltener Hand, sondern geradewegs in die mediale Offentlichkeit davon
gesprochen wird, dass man — bewusst — eine rechtliche Liicke ausnutzen wollte, bevor, woge-
gen man ja in der Sache nichts habe, dass raumordnungsrechtlich geschiitzte — und nur man-
gels ausreichender Konturierung nach Auffassung des Oberverwaltungsgerichts Niedersach-
sen im Urteil vom 15.03.2012 "gekippte" — Kongruenzgebot gemaly Landes-Raumordnungs-
programm landesplanerisch wieder "repariert” ist.

Der mit der Moglichkeit zur Stellungnahme ausgelegte Bebauungsplan B 316 "Ostfalen Outlet
Helmstedt" ist mitnichten an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, in dem die Stadt Helmstedt als zentraler
Ort in Gestalt eines Mittelzentrums definiert ist, finden sich unter Ziffer 2 zu den Zielen und
Grundsatzen zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur bei der Unterziffer 2.3
zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen bei Untergliederungspunkt 03 folgende landespla-
nerische Aussagen:

"\ferkaufsfliche und Warensortiment von Einzelhandelsgro3projekten miissen der zentralbrt-

lichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes
entsprechen (Kongruenzgebot). °Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich auch aus den vor-
handenen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur.

*Die Tréger der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im
Einzelfall Standorte fiir Einzelhandelsgro3projekte jenseits der Gemeindegrenze des kongru-
enten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen.

4Voraussetzung ist, dass den Grundsétzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen in gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zent-
ralen Ortes.

*Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets des je-
weiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

*Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur in-
nerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). "Diese Flachen
miissen in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

8Neue Einzelhandelsgrol3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch
aullerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig.

a) wenn die Verkaufsflache flir innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? betréagt oder
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b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines gré3eren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das innenstadt-
relevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgrol3projekt beschrénkt bleibt.

®Hersteller-Direktverkaufszentren sind Einzelhandelsgrol3projekte und aufgrund ihrer beson-
deren Ausprdgung und Funktion nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Sétze 1 bis 8
und 17 bis 19 entsprechen.

[..]

""Neue Einzelhandelsgro3projekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).
"Szur Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von
Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.

19Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsféhigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintréachtigt
werden (Beeintrachtigungsverbot). [...]"

Unabhangig von der Frage, ob die vorliegende Planung des Ostfalen Outlet Helmstedt
eine Verletzung des Kongruenzgebotes darstellt, was jedenfalls in Anbetracht der Tat-
sache, dass im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den GrofRraum Braunschweig
2008 die in der Entscheidung vom 15.03.2012 mit Blick auf das Landes-
Raumordnungsprogramm seitens des Oberverwaltungsgerichts Niedersachsen geriigte
fehlende Bestimmbarkeit und Trennscharfe hinsichtlich der Verflechtungsbereiche
durch insoweit klarere raumordnerische Vorgaben des Regionalen Raumordnungspro-
gramms nicht zwingend analog zu beantworten ist, so liegt in ihr jedenfalls eine Ver-
stoB gegen das Integrationsgebot sowie das Beeintrachtiqungsverbot.

Zunachst besteht Anlass, hervorzuheben, das die vermeintlich génzlich neue rechtliche Situa-
tion, die mit der angefiihrten Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts Niedersachsen vom
15.03.2012 das Licht der Welt erblickt haben soll, so nicht gegeben ist. Der gleiche 1. Senat
des Oberverwaltungsgerichts Niedersachsen hat namlich schon kurz nach der angefiihrten
Entscheidung vom 15.03.2012 im Urteil vom 25.04.2012 (Az.: 1 KN 2156/10), auf die der Un-
terzeichner bereits in der eingangs erwahnten Sondersitzung ausdriicklich aufmerksam ge-
macht hatte, deutlich gemacht, dass zum einen die Ziele der Raumordnung im Landes-
Raumordnungsprogramm gekennzeichnet sind und zum anderen nach den landesplaneri-
schen Vorgaben die Hurden fir ein Outlet-Center (Hersteller-Direktverkaufszentrum) "Auf dem
Lande" hoch sind.

Ob eine raumordnerische Vorgabe die Qualitat eines Ziels oder eines Grundsatzes hat, richtet
sich nach dem materiellen Gehalt der Planaussage selbst (BVerwG, Urteil vom 18.09.2003,
Az.: 4 CN 20.02). In diesem Zusammenhang hat derselbe 1. Senat des Oberverwaltungsge-
richts Niedersachsen, der das Kongruenzgebot im Landes-Raumordnungsprogramm als Ziel
der Raumordnung wenige Wochen zuvor gekippt hatte, in seiner Entscheidung vom
25.04.2012 — in der es um die Vereinbarkeit des DOC Soltau mit den Zielen der Raumordnung
ging- zu den weiter im Landes-Raumordnungsprogramm niedergelegten Ge- und Verboten
unter anderem wie folgt ausgefihrt:

“[...] Malgeblich ist hier die oben wiedergegebene Nummer 2.3 03 des Landes-
Raumordnungsprogramms (Entwicklung der Versorgungsstrukturen) in Verbindung mit der Nr.
2.2 (Zentrale-Orte-Prinzip). Mit den darin zum Schlagwort verdichteten verschiedenen Ge- und
Verboten hat sich der Senat in seinem Urteil vom 15. Méarz 2012 (- 1KN 152/10 -) befasst und
dem Kongruenzgebot (Satz 1) dabei mit ausfiihrlicher Begriindung die fiir ein Raumordnungs-
ziel erforderliche Bestimmtheit abgesprochen. Darauf nimmt er im einzelnen Bezug. Die ver-
bleibenden Ziele (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Abstimmungsgebot, Beein-
trdchtigungsverbot) stehen ihrer in Nr. 2.3 03 Satz 9 hervorgehobenen Intention nach
und in ihrer Zusammenschau allerdings nach wie vor der Planung von Hersteller-
Direktverkaufszentren "auf dem Lande" (also auch in Soltau und in Bispingen) regel-
méBig entgegen. [...]" [Hervorhebung durch Fettdruck erfolgte zu Zwecken der Kenntlichma-
chung durch den Unterzeichner]
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Warum fur die Stadt Helmstedt in der Zusammenschau der genannten Ge- und Verbote des
Landes-Raumordnungsprogramms hinsichtlich des Ostfalen Outlet Helmstedt die im letztge-
nannten Satz enthaltene Aussage entkraftet sein soll, bleibt schleierhaft. Insbesondere erge-
ben sich auch nicht aus der Begriindung zum Bebauungsplan oder der aktualisierten Material-
sammlung Anhaltspunkte, die geeignet waren, eine Ausnahme von der rechtsprechungsseitig
artikulierten Regel zu begriinden. Ganz im Gegenteil.

VerstoR gegen das Integrationsgebot

Das Integrationsgebot besagt, dass neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente
innenstadtrelevant sind, nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig sind (Zif-
fer 2 Unterziffer 2.3 Untergliederungspunkt 03 Satz 6 des Landes-Raumordnungsprogramms
Niedersachsen).

Bereits der Begrindung zum Bebauungsplan kann in der Vorbemerkung auf Seite 4 enthom-
men werden, dass das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 4,8 ha etwa zwei Kilometer nord-
westlich der Innenstadt Helmstedts liegt und an das Gewerbegebiet Emmerstedt anschlief3t.
Schon die Visualisierung, wie sie in der aktualisierten Materialsammlung zum Bauleitplanver-
fahren vom 11.09.2012 auf der dortigen Seite 5 dargestellt ist, 1asst Zweifel daran aufkommen,
ob es sich bei dem dort markierten Planvorhabenstandort um einen solchen innerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen handelt.

Nicht sachlich nachzuvollziehen ist es, wenn in der Begrindung des Bebauungsplans in die-
sem Zusammenhang ausgeflhrt wird, dass es sich bei dem vorgesehenen Standort in Anbe-
tracht der Umstande, dass die Landesstralle L 644 zwischen Helmstedt und Emmerstedt als
wichtige Ein- und Ausfallstrale fir Helmstedt und Verbindung zum Stadtzentrum direkt sud-
westlich des Plangebietes verlauft, die Autobahnanschlussstelle Helmstedt-Zentrum ca. 1,2
Kilometer entfernt ist und des Weiteren Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr
durch zwei Bushaltestellen — namlich Emmerstedter Stralte und Werner-von-Siemens-Stralle
— besteht, um einen stadtebaulich integrierten, ja sogar um einen "Standort in innerstadtischer
Lage" (Seite 6 der Begrindung zum Bebauungsplan) handeln soll. Das ist nicht korrekt.

Schon die Tatsache, dass — unbestreitbar — die Helmstedter Innenstadt etwa zwei Kilometer
entfernt zum Planvorhabenstandort liegt, dirfte wohl gegen den auf Seite 6 der Begriindung
zum Bebauungsplan angesprochene "Standort in innerstadtischer Lage" sprechen.

Im Materialienband zur Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen 2008 heillt es zum Integrationsgebot; dass Leitvorstellung der Raumordnung
ein attraktiver und funktionsfahiger Handelsplatz "Innenstadt" und damit einhergehend eine
nachhaltige Nutzung der vorhandenen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen ist. Ziele des In-
tegrationsgebotes sei es insoweit, bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandels-
grolRprojekten die Funktionsfahigkeit zu wahren und zu starken. Als stadtebaulich integrierte
Lagen werden nach den Ausflihrungen im Materialband solche definiert, die in engem raumili-
chen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des
§ 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB stehen, Uber ein vielfaltiges und dichtes Angebot an Ver-
sorgungs-und Dienstleistungseinrichtungen verfligen, einen wesentlichen fulllaufigen Ein-
zugsbereich haben und in das OPNV-Netz eingebunden sind.

Diesen Anforderungen genigt der Planvorhabenstandort nicht.

Da nach den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans B 316 die Sortimente Be-
kleidung, Schuhe/Lederwaren/Sportartikel, Heimwerkergerate mit Zubehdr sowie Haus- und
Heimtextilien/ keramische Erzeugnisse, Glaswaren, Uhren, Schmuck/ kosmetische Erzeugnis-
se, Korperpflegemittel, Genussmittel, elektronische Artikel auf einer Verkaufsflache von maxi-
mal 9.990 m? am Planvorhabenstandort vorgesehen sind, nach dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm und die genannten Kernsortimente Innenstadtrelevanz haben, ist das Integ-
rationsgebot zu beachten.

Dass sich im Bereich beziehungsweise naheren Umfeld das Planvorhabenstandorts ein viel-
faltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen und ein we-
sentlicher fulllaufiger Einzugsbereich befande, fihren auch die Begriindung zum Bebauungs-
plan sowie die aktualisierte Materialsammlung nicht aus.
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Es handelt sich beim Planvorhabenstandort um einen solchen am Rande der Kommune, der
nicht im genannten Sinne als stadtebaulich integriert verstanden werden kann.

Beim Planvorhabenstandort handelt es sich gleichermalf3en nicht um einen wirksam festgeleg-
ten zentralen Versorgungsbereich der Stadt Helmstedt. Ein solcher wird weder durch die ak-
tualisierte Materialsammlung belegt, noch |asst sich sagen, dass ein zentraler Versorgungsbe-
reich fir den Planvorhabenstandort in einem geordneten Verfahren festgelegt worden ware.
So hat es beispielsweise in diesem Zusammenhang — wie der Vertreter der Industrie- und
Handelskammer Braunschweig in der Sondersitzung bemerkt hatte — eine Beteiligung der In-
dustrie- und Handelskammer als Tragerin 6ffentlicher Belange nicht gegeben.

Insbesondere ist weiter anzufiihren, dass eine Gemeinde ihre planerische Gestaltungsfreiheit
zur Bestimmung der Standorte zentraler Versorgungsbereiche und deren genauer Grenzen
jedenfalls dann uberschreitet, wenn die Festlegung und Abgrenzung eines vermeintlich zent-
ralen Versorgungsbereichs eine nachvollziehbare stadtebauliche Begriindung vermissen |asst
und deswegen willkiirlich erscheint (vgl. Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil
vom 22.11.2010, Az.: 7 D 1/09. NE). So ware es aber hier mit Blick auf den Planvorhaben-
standort an der Emmerstedter StralRe. Stringent ist insoweit auch die Formulierung in der Be-
grindung des Bebauungsplans auf Seite 7, wo es heil}t, dass das Plangebiet im "Gewerbe-
gebiet Emmerstedt” liegt.

Als wirksam festgelegter zentraler Versorgungsbereich oder aber stadtebaulich integrierter
Standort ist der Planvorhabenstandort jedenfalls nicht anzusehen. Das Integrationsgebot ist
durch das Planvorhaben verletzt.

VerstoR gegen das Beeintrachtigungsgebot

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandor-
te sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung durch neue Einzelhandelsgrofl3pro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden dirfen (Ziffer 2 Unterziffer 2.3 Untergliederungs-
punkt 03 Satz 19 des Landes Raumordnungsprogramms Niedersachsen).

Dass eine wesentliche Beeintrachtigung im vorgenannten Sinne bei einer Realisierung des
Planvorhabens Platz greifen wird, dirfte unzweifelhaft sein.

Das Beeintrachtigungsverbot steht nach der Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts
Niedersachsen im Zusammenhang mit dem Konzept der Zentralen Orte. Es soll eine ausrei-
chende Versorgung auch wenig mobiler Bevdlkerungsgruppen sichern. Das Beeintrachti-
gungsverbot hat formellen und auch materiellen Charakter als Ziel der Raumordnung, wie das
Oberverwaltungsgericht Niedersachsen in seine Entscheidung vom 15.03.2012 ausdrucklich
erklart hat.

Im Hinblick auf die Frage der ausgeglichenen Versorgungsstrukturen hat etwa das Bundes-
verwaltungsgericht in einem Urteil vom 16.12.2010 (Az.: 4 C 8.10) hervorgehoben: "Sowoh/
der voraussichtliche Umsatz eines geplanten Vorhabens je Quadratmeter Verkaufsflache als
auch die nach Sortimenten bestimmbare branchenbezogene Kaufkraft der Einwohner eines
raumlich bestimmten Einzugsbereichs — hier: eines Mittelzentrums — lassen sich prognostisch
berechnen. Solche Marktgutachten stellen eine zuldssige Methode dar, um die 6konomischen
Zusammenhénge der Kaufkraftbindung im Einzugsbereich eines Vorhabgens abzubilden und
damit Anhaltspunkte fiir die raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens mit Blick auf die
raumordnungsrechtlich gewichtigen Belange der effektiven Nutzung und Biindelung der Infra-
struktur und des Verkehrs zu bieten”.

Schon in der Entscheidung vom 15.03.2012 hat das Oberverwaltungsgericht Niedersachsen
im Hinblick auf die Frage, wann eine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen
anzunehmen ist, auf die Rechtsprechung zu § 34 Abs. 3 BauGB verwiesen. Erganzend — so
haben die Luneburger Richter ausgefiihrt — kdnne die Rechtsprechung zu § 2 Abs. 2 BauGB
herangezogen werden, die sich wohlverstanden allerdings in erster Linie auf die Abwagungs-
relevanz von Kaufkraftabfluss beziehe und nicht direkt die Grenze der wesentlichen Schadi-
gung darstelle.

Seite 64 von 106



STADT HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Nr. B 316 "OSTFALEN OUTLET HELMSTEDT"

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB),
NACHBRGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) BauGB

NR. DRITTE STELLUNGNAHME
BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

Hierzu wurde ausgefihrt:

"[...] Ergénzend kann die Rechtsprechung zu § 2 Abs. 2 BauGB bertlicksichtigt werden, die al-
lerdings primér die Abwégungsrelevanz von Kaufkraftabfliissen betrifft und nicht direkt die
Grenze der wesentlichen Schéadigung. Diese Abwéagungsbedeutsamkeit beginnt — das ist al-
lerdings stets vorbehaltlich der Besonderheiten des Einzelfalles zu betrachten und gilt dem-
entsprechend nur als "Faustformel” — sortimentsspezifisch bei 10% Kautkraftabzug (Senats-
beschluss vom 30.11.2005 — 1 ME 172/05 -, ZfBR 2006, 168 = NVWZRR 2007, 7; vgl. zur
Schédigungsmaéglichkeit bei 10 %: BVerwG, B. v. 22.12.2009 — 4 B 25.09 -, BRS 74 Nr. 9;
BVerwG, B. v. 3.8.2011 — 4 BN 15.11 -, ZfBR 2011, 777 = BauR 2012, 204, juris-Rn. 8 f) oder
Uberschreitung der Fléchengrenzend es § 11 BauNVO durch das Vorhabgen: vgl. Diirr, in:
Briigelmann, aaO § 34 Rn. 106a) und reicht bis 30 % (zur Zuldssigkeit des Kaufkraftabzugs
als Kriterium der Beeintrdchtigung: Ernst, Standortsteuerung durch Landesplanung und kom-
munale Bauleitplanung: hoheitliche Einflussnahme auf die Standortwahl Privater, dargestellt
am Beispiel der FOC, S. 123 f; BVerwG, B. v. 3.8.2011 — 4 BN 15.11 -, ZfBR 2011, 777 =
BauR 2012, 204, juris-RN. 7). Bei Abfliissen von (iber 30 % wird in der Regel angenommen,
dass ein Wegwégen des Belanges nichtmehr méglich ist (Gierke, in Briigelmann, aaO § 2, Rn.
82; mind. 10 % und héhere Werte bis zu 30 %; Beschadigungsschwelle: 30 %, ebenso
Schrédter, BauGB, 7. Aufl. 2006, § 2 Rn. 45 mwN; kritisch zur 10 %-Grenze bei innerkommu-
nalen Auswirkungen: OVG Koblenz, Urt. V. 20.01.2011 — 1 C 11082/09 -, BauR 2011, 970).
Das OVG Miinster (Urt. V. 1.2.2010 — 7 A 16735/07 -, BauR 2010, 1188) hat schéadliche Aus-
wirkungen schon bei einer Umverteilung von knapp 9 % im gesamten periodischen Bedarfsbe-
reich im Fall einer deutlichen Vorschadigung deszentralen Versorgungsbereichs angenom-
men. [...]"

Berucksichtigt man nunmehr, dass im Hinblick auf die gegenwartige innerstadtische Einzel-
handels-Situation in Helmstedt von einem in vorgeschadigten zentralen Versorgungsbereich
die Rede sein muss, so spricht viel dafur, unter Bertcksichtigung der letztgenannten Recht-
sprechung des Oberverwaltungsgerichts Muinster von schadlichen Auswirkungen des Plan-
vorhabens entgegen der Darstellung in der aktualisierten Materialsammlung schon bei einer
Umverteilung von weniger als 10 % auszugehen.

Insgesamt vermag die vorgelegte aktualisierte Materialsammlung die raumordnerische Ver-
traglichkeit des Planvorhabens nicht darzustellen, macht sie doch nicht en detail erkennbar,
welche Umsatzumverteilungsquoten in den einschlagigen Sortimenten sich bei einer Realisie-
rung des Planvorhabgens innerhalb der Stadt Helmstedt unter besonderer Beruicksichtigung
des Einzelhandels in der Helmstedter Innenstadt ergeben wirden.

In diesem Zusammenhang ist auch zu beachten, dass die jedenfalls namentlich aktualisierte
Materialsammlung der CIMA Beratung + Management GmbH inhaltlich aber dennoch auf ver-
altetes Zahlenmaterial aus dem Zeitraum 2008/2009 abstellt, obwohl zwischenzeitlich Veran-
derungen demografischer Natur sowie der Handelslandschaft z. B. in Hermsdorf und Wolfs-
burg (dort: Erweiterung des DOC um die dritte Ellipse) eingetreten sind.

Darlber hinaus dirfte die angesetzte Flachenproduktivitat fir das Ostfalen Outlet Helmstedt
mit Werten von 2.750,00 € je Quadratmeter Verkaufsflache bis zu 3.500,00 € je Quadratmeter
Verkaufsflache als deutlich zu gering anzusehen sein. Auf diese Problematik hatte der Vertre-
ter der Industrie- und Handelskammer Braunschweig in der eingangs erwahnten Sondersit-
zung bereits hingewiesen der Stadt Helmstedt sowie auch uns im Nachgang der Sitzung Un-
terlagen zugeleitet, wonach sich etwa aus einem GMA-Gutachten zur Erweiterung des DOC
Wertheim eine worst-case-Betrachtung mit einem Wert von 5.000,00 € pro Quadratmeter Ver-
kaufsflache Flachenproduktivitat, beziglich des Designer-Outlets Zweibriicken ein Wert von
7.000,00 € pro Quadratmeter Verkaufsflache und bezlglich eines FOC in Sinsheim gar
7.630,00 € pro Quadratmeter Verkaufsflache ergaben, so dass die in der Materialsammlung
der CIMA Beratung + Management GmbH angefihrten Werte fir ein Outlet Center als erheb-
lich zu gering anzusehen sind, was in der Folge logischerweise dazu fuhrt, dass die Beein-
trachtigungssituation bei Realisierung des Centers unter Berucksichtigung zu einschneiden-
den Verwerfungen und einer Verletzung der ausgeglichenen Versorgungsstrukturen fihrt. Ho-
here Umsatzumverteilungsquoten waren die Folge, die nach MalRgabe der Rechtsprechung
als deutlich nicht mehr hinnehmbar zu werten sein wirden.
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Lediglich am Rande sei angemerkt, dass es die CIMA Beratung + Management GmbH selbst
war, die noch in ihrer Bewertung des vormals vom Investor/Vorhabentrager ins Feld gefiuihrten
GfK Prisma-Gutachtens zum Ostfalen Outlet Center im Jahr 2006 gemeinsam mit der BBE
Handelsberatung GmbH von einer Flachenproduktivitat flr Direktverkaufszentren in Deutsch-
land in der GréRenordnung von 4.000,00 € bis 6.000,00 € je Quadratmeter Verkaufsflache ge-
sprochen hat.

All diese Fragwturdigkeiten sind nicht dazu angetan, der aktualisierten Materialsammlung vom
11.09.2012 - die Uberdies selbst nicht ausdricklich, wie dies ansonsten ublich ist, die Vertrag-
lichkeit des Planvorhabens konstatiert — zuzusprechen, dass sie auch nur im Ansatz einem er-
forderlichen Vertraglichkeitsgutachten genligen kann. Auf ihrer Basis kann eine belastbare
Entscheidung nicht getroffen werden.

Vielmehr ist festzustellen, dass auch das Beeintrachtigungsverbot als Ziel der Raumordnung
durch das Planvorhaben verletzt ist.

Wir sprechen uns daher nachdrtcklich gegen das Planvorhaben aus, das — wirde es wie vor-
gelegt umgesetzt werden — aus Sicht des Einzelhandelsverband Harz-Heide e.V. zwangslau-
fig dazu fuhren wirde, dass in der gewachsenen Helmstedter Innenstadt, aber nicht nur dort,
sondern auch in den gewachsenen Handelslagen etwa von Koénigslutter und Schéningen mit
Blick auf die sowohl im Ost6falen Outlet Helmstedt, als auch dort angebotenen Sortimente
allmahlich "die Lichter" des Handelsbesatzes ausgehen, wie es der Unterzeichner bereits an-
lasslich der eingangs bezeichneten Sondersitzung formuliert hatte. Dies gilt naturlich umso
mehr, wenn man — wie die Helmstedter Nachrichten der Braunschweiger Zeitung vom
23.02.2013 aus dem Rathaus der Stadt Helmstedt erfahren haben — weil}, dass anders als
das Wolfsburger, wo die "[...] Auswahl Edelklasse" ist, "[...] unter Outlet-Center ... hingegen
normale Produkte anbieten" wird.

Fir Ruckfragen stehen wir Ihnen natlrlich jederzeit gerne zur Verfigung und erlauben uns,
eine Kopie dieser Stellungnahme mit gleicher Post auch an den Zweckverband Grof3raum
Braunschweig sowie die Industrie- und Handelskammer Braunschweig zu senden.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begriindung wird erganzt.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt beachtet die bestehenden Rechtsvorschriften und nutzt die |hr
im Rahmen der Gesetzgebung gebotenen Mdglichkeiten, insbesondere das ihr
durch das Baugesetzbuch eingerdumte planerische Ermessen in der Bauleitpla-
nung. Aufgrund der bestehenden Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem be-
stehenden Planungsziel sieht die Stadt Helmstedt auch weiterhin die vorliegende
Planung als rechtskonform an.

Der mit dem ZGB abgeschlossene Raumorderische Vertrag ist weder ein Ziel noch
ein Grundsatz der Raumordnung.

Das Integrationsgebot ist eingehalten. Die Stadt geht aufgrund der Begriindung
des LROP davon aus, dass stadtebaulich integrierte Lagen in einem engen raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
im Sinne des BauGB stehen. Einen derartigen zentralen Versorgungsbereich hat
die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fir den
Standort an der Emmerstedter Stralle ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das Ziel, an
diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Ergdnzung des historisch
gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt ist die An-
siedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet grofler Baugrund-
stlicke und aus Verkehrsgrinden nur eingeschrankt moglich. Unabhangig davon
liegt der Standort bereits jetzt in fuBlaufiger Entfernung zu verschiedenen grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-von-
Siemens-Stral’e, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fiihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fuBlaufiger Entfernung zu groRen Wohngebieten.
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Der Standort liegt daher nicht am Ortsrand von Helmstedt. Schlief3lich ist der
Standort auch mit 2 Buslinien in das Netz des PNV eingebunden.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des Grolraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
dricklich nur ergénzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist ebenfalls nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium
zur Beurteilung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind
nach der Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte)
die durch ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen.
Danach sind Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumver-
teilungen ab 20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beein-
trachtigungsverbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prog-
nostiziert fur samtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumvertei-
lungen von deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht
beeintrachtigen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognosti-
zierten Umsatzumverteilungen von 13,1 % flr die Warengruppe Bekleidung, Wa-
sche sowie 12,3 % fur die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des ab-
wagungsfahigen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an
der A 2. Die fur die eigene Innenstadt der Stadt prognostizierten Umsatzumvertei-
lungen von 12,3 % flr die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie 8,9 % fir die
Warengruppe Schuhe stellt die Stadt mit besonderem Gewicht in ihre Abwagung
ein. Sie geht jedoch davon aus, dass diese Umsatzumverteilungen insbesondere
in der Warengruppe Bekleidung, Wasche zwar durchaus erheblich sind, jedoch
nicht zu einer nachhaltigen Schadigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen in
der Innenstadt fihren. Insbesondere geht die Stadt davon aus, das es nicht zu ei-
nem Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in der Warengruppe Be-
kleidung, Wasche kommt, auch wenn einzelne Geschafte nachhaltig betroffen sein
oder sogar schlieBen kdnnten. Aufgrund der von der Stadt angenommenen beson-
deren Bedeutung des Vorhabens eines DOC, dass in dieser Form in der Innen-
stadt nicht realisiert werden kénnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf.
Unabhangig davon geht die Stadt von positiven Effekten des Vorhabens fur das
gesamte Stadtgebiet durch die Rickholung verlorener Umsatze und die Anziehung
neuer Besucher und Touristen aus, von denen auch die Innenstadt profitieren
kann.

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist der Ein-
zelhandelsstandort an der Emmerstedter Stralie geregelt.

Zur Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahl-
reiche EinzelmaRnahmen durchgefliihrt. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt
Helmstedt fest. Zusatzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der In-
nenstadt erwartet, die die Stadt Helmstedt aktiv unterstitzen wird. Da diese Syner-
gieeffekte jedoch erst nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach
konkret beurteilt werden kénnen, halt die Stadt sich diesbezlglicher Aussagen zu-
rick. Das Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Berlcksichtigung potenti-
eller Synergieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im
worst case von bis zu rd. 12 % fir die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt
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D5

sieht diese Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als ver-
tretbar an. Insofern besitzt die Planungsabsicht weiterhin Bestand.

Tatsachlich wurde die avisierte Erweiterung des Designer Outlet Wolfsburg-DOW
— wie auch andere potenzielle Planvorhaben im Untersuchungsgebiet — nicht in die
Analyseberechnungen eingestellt. Stattdessen fand eine Betrachtung des zum
Analysezeitpunkt vorgefundenen tatsachlichen Einzelhandelsbestandes statt. Dies
stellt ein Ubliches und anerkanntes Vorgehen dar. Die Berlicksichtigung weiterer,
potenzieller Planvorhaben wirde einen "Blick in die Zukunft" bedeuten und somit
das Treffen weiterer, nicht zu evaluierender Annahmen zu den jeweiligen Umsatz-
leistungen erforderlich machen. Auch unter Unterstellung einer Erweiterung des
DOW's oder Errichtung anderer Einzelhandelsvorhaben hélt die Stadt Helmstedt
an ihrer Planungsabsicht fest. Unabhangig davon geht die Stadt davon aus, dass
eine Erweiterung des Designer Outlet Wolfsburg — DOW dessen Wettbewerbsfa-
higkeit eher starken und deshalb nicht zu héheren Kaufkraftabflissen fuhren wird.

Die CIMA geht fur das Planvorhaben in Helmstedt von einem Outlet-Center mit
vergleichsweise geringer Flachenproduktivitat aus, das nicht anderen, typischen
Outlet-Centern verglichen werden kann. Ein Grund hierfur ist, dass das Center in
Helmstedt mit 9.990 m? Verkaufsflache vergleichsweise klein sein wird und nur ei-
ne entsprechend geringere Anziehungskraft entfalten kann. Im Wettbewerb mit den
benachbarten designer outlets Wolfsburg (rd. 17.000 m? VK nach Erweiterung
2013) und Elbe-Park Hermsdorf (rd. 16.000 m? VK fiir Bekleidung/Wasche und
Schuhe/Lederwaren) sowie einem insgesamt immer enger werdenden Netz an
Designer Outlet Centern (zuletzt bspw. Eréffnung des Designer Outlet Soltau an
der A7) werden Kunden mit einem langeren Anfahrtsweg tendenziell diese grof3e-
ren Wettbewerbsstandorte bevorzugen.

Die von der GMA europaweit ermittelten Durchschnittswerte der Flachenproduktivi-
tat liegen bei 3.750 €/m2. Ebenso berichtet die im Internet verdffentlichte Evaluati-
on zur Wirkung der Designer Outlets Wolfsburg vom Oktober 2010 eine Flachen-
leistung von rund 3.700,00 €/m2. Unter Bertcksichtigung von Grofie der Verkaufs-
flache ist eine geringfliigig darunter liegende Flachenproduktivitat von
3.500,00 €/m? im Mittelzentrum Helmstedt mehr als realistisch.

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen sind gutachterlich untersucht worden, um eine fundierte, gesicher-
te Aussage zu den moglichen Auswirkungen treffen zu kdnnen. Dieses stellt die
Stadt Helmstedt in ihre Abwagung ein.

Ulrike Traumann, Juliusstrafe 14, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 10.03.2013

Hiermit erhebe ich gegen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. B 316 "Ostfalen Outlet Helm-
stedt", hier: Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fristgerecht die nachfolgend
benannten Einwendungen:

Als Burgerin der Stadt Helmstedt und Besitzerin eines Wohn-/ Geschéaftshauses in der Helm-
stedter Innenstadt beflrchte ich durch das geplante Vorhaben eine Wertminderung meines
Hauses, JuliusstraRe 14 (Flur 6, Flurstick 2681) und die Minderung oder den Wegfall von
Mieteinnahmen. Ich beflirchte aul3erdem, dass das Vorhaben die Lebensqualitat vermindert
und das Lebensumfeld des Helmstedter Stadtbildes und seiner gewachsenen, kulturellen
Identitat beeintrachtigt:

1. Wertminderung der Immobilie und Gefahrdung von Mieteinnahmen:

Das geplante Vorhaben (Ostfalen Outlet Helmstedt, kurz: OOH) schadigt die Qualitdt und
Funktion der Helmstedter Innenstadt. Die Umsatzlenkungen werden in fiir die Innenstadt wich-
tigen Sortimenten besonders gravierend ausfallen, im Sortimentsbereich Bekleidung. Fir die
Innenstadt wichtige Ankerbetriebe sind also besonders betroffen. Mit der Errichtung des Vor-
habens wird die Kundenfrequenz in der Innenstadt sinken und Uber alle Sortimente und
Dienstleistungen spirbare Auswirkungen haben. In Folge von GeschaftsschlieBungen steigt
die Leerstandsquote. In der Innenstadt leer stehende Gewerbeimmobilien werden aufgrund

Seite 68 von 106



STADT HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Nr. B 316 "OSTFALEN OUTLET HELMSTEDT"

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB),
NACHBRGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) BauGB

NR. DRITTE STELLUNGNAHME
BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

der Handelssituation am Stadtrand schwerer zu vermieten sein, wenn Uberhaupt nur Uber ei-
nen deutlich reduzierten Mietpreis. Durch die Einnahmenminderung werde ich meine Immobi-
lie nicht in dem gewtinschten und erforderlichen Mal erhalten kdnnen. Das wird nicht nur das
aulere Erscheinungsbild der Immobilie verschlechtern, sondern sie auch substanziell schadi-
gen. Im Falle einer Verauferung des Objektes, werde ich dieses nur noch weit unter Wert
verkaufen kénnen. Dadurch flihle ich mich in meinem Recht auf Eigentum beeintrachtigt.

2. Verminderung der Lebensqualitat:

In der Helmstedter Innenstadt finden wir eine gute medizinische und infrastrukturelle Versor-
gung, die das Wohnen in der Innenstadt gerade fur die altere Bevdlkerung attraktiv macht. Vor
dem Hintergrund steigender Kosten fiir Energie und Mobilitat gilt es diese Versorgung zu er-
halten. Die Innenstadt bietet gerade fiir die altere Bevolkerung kurze Wege, die Nahe zu Infra-
struktur, medizinische Versorgung und Kulturangebote, gerade, wenn sie alleine wohnen. Der
offentliche Raum in der Innenstadt muss in seiner Lebens- und Aufenthaltsqualitat erhalten
bleiben. Das geplante Vorhaben (OOC) gefahrdet die Funktion der zentralen Versorgung
durch die Innenstadt (siehe auch 1.).

Ich bitte um eine Eingangsbestatigung und darum, den vollstadndigen Text meiner Einwendun-
gen den Ratsgremien der Gemeinde fir ihre Stellungnahme zuzuleiten. Darliber hinaus bean-
trage ich Erdrterung und Beantwortung meiner Stellungnahme im weiteren Verfahren sowie
die Aufnahme meiner Bedenken in die Stellungnahme der Gemeinde. Ich halte mir offen, wei-
tere Stellungnahmen einzureichen und im Laufe des Verfahrens ggf. neue Erkenntnisse oder
Gutachten einzubringen.

Ich behalte mir vor, im nachfolgenden Planfeststellungsverfahren Klage gegen das Projekt zu
erheben.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist der Ein-
zelhandelsstandort an der Emmerstedter Strale geregelt. Zur Steigerung der At-
traktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche EinzelmafRnah-
men durchgefiihrt. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt Helmstedt fest. Zu-
satzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt erwartet, die
die Stadt Helmstedt aktiv unterstitzen wird. Da diese Synergieeffekte jedoch erst
nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach konkret beeinflusst und
beurteilt werden kénnen, halt die Stadt sich diesbezlglicher Aussagen zuriick. Das
Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Berlicksichtigung potentieller Syner-
gieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst case
von bis zu rd. 12 % fur die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht diese
Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar an. In-
sofern besitzt die Planungsabsicht weiterhin Bestand. Grundséatzlich ist nicht zu
verkennen, dass der Einzugsbereich eines Outlet Centers nicht vergleichbar mit
dem der Helmstedter Innenstadt ist. Es wird zusatzliche Kaufkraft generiert, die
zuvor aus Helmstedt abgeflossen resp. der Innenstadt gar nicht zugeflossen ist.
Dieses belegt das Einzelhandelsgutachten. Das eine Umverteilung stattfindet ist
unstrittig. Dabei geht die Stadt davon aus, das es nicht zu einem Totalausfall der
Versorgungsfunktion der Innenstadt in der Warengruppe Bekleidung, Wasche
kommt, auch wenn einzelne Geschafte nachhaltig betroffen sein oder sogar
schlieRen kénnten. Aufgrund der von der Stadt angenommenen besonderen Be-
deutung des Vorhabens eines DOC, dass in dieser Form in der Innenstadt nicht
realisiert werden kénnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf. Ein Einfluss
auf die weitere Infrastruktur der Innenstadt wie z. B. medizinische Versorgung und
kulturelle Einrichtungen Iasst sich nicht erkennen.
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Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebau-
den ist eine Wertminderung der betroffenen Immobilien durch die vorliegende Pla-
nung nicht erkennbar.

Die Stellungnahme ist berticksichtigt und wird entsprechend dem Verfahrenserfor-
dernis in die Abwagung eingestellt.

D6 Claudius Traumann, Juliusstrale 14, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 10.03.2013

Hiermit erhebe ich gegen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. B 316 "Ostfalen Outlet Helm-
stedt", hier: Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fristgerecht die nachfolgend
benannten Einwendungen:

Als Burger der Stadt Helmstedt und Inhaber des Einzelhandelsgeschaftes Traumann Technik
befurchte ich, dass durch das geplante Vorhaben negative wirtschaftliche Auswirkungen fir
mein Unternehmen entstehen.

Ich beflirchte auBerdem, dass das Vorhaben die Lebensqualitdt vermindert und das Lebens-
umfeld des Helmstedter Stadtbildes und seiner gewachsenen, kulturellen Identitat beeintrach-
tigt.

Wirtschaftliche Auswirkungen fiir das Unternehmen Traumann Technik:

Das geplante Vorhaben (Ostfalen Outlet Helmstedt, kurz: OOH) schadigt die Qualitdt und
Funktion der Helmstedter Innenstadt. Die Umsatzlenkungen werden in fiir die Innenstadt wich-
tigen Sortimenten besonders gravierend ausfallen, im Sortimentsbereich Bekleidung. Fir die
Innenstadt wichtige Ankerbetriebe sind also besonders betroffen. Mit der Errichtung des Vor-
habens wird die Kundenfrequenz in der Innenstadt sinken und Uber alle Sortimente und
Dienstleistungen spurbare Auswirkungen haben. Somit sind auch Handelsbetriebe mit ande-
ren Sortimenten und Dienstleister, die nicht im B-Plan genannt werden, wirtschaftlich negativ
betroffen.

In Folge von GeschéaftsschlieBungen steigt die Leerstandsquote, was die Situation fur den
Handel in der Innenstadt weiter verscharfen wird. Durch wegbrechende Umsatze werden In-
vestitionen aufgeschoben bzw. verworfen. Fachqualifizierte Arbeitsplatze werden abgebaut.
Die Beratungsqualitét im Facheinzelhandel wird auf ein Minimum reduziert. Dies wird sich zum
Nachteil aller Birger auswirken.

Sonstige Einwendungen gegen die Aufstellung des B-Plans:

Materialsammlung der CIMA ist keine Abwagungsgrundlage:

Das in der Begriindung zum Bebauungsplan genannte Einzelhandelsgutachten, das die CIMA
selbst als Materialsammlung betitelt, ist, laut Aussage von BulwienGesa (Gutachterliche Stel-
lungnahme zur CIMA Materialsammlung OOC Helmstedt vom 04.03.2013, Seite 12) als Ab-
wagungsgrundlage ungeeignet, da es "... nicht den erforderlichen Untersuchungsumfang und
auch nicht die erforderliche Untersuchungstiefe aufweist". Es handelt sich daher auch nicht
um ein Gutachten. Fur die Materialsammlung werden keine aktuellen Daten erhoben. Aus die-
sen Grlinden ist es nicht im Bauleitplanverfahren als Abwagungsgrundlage nutzbar.

Der Vorhabenstandort ist nicht stadtebaulich integriert:

Die Prufung des Standortes auf stadtebauliche Integration fehlt in der CIMA-
"Materialsammlung". Eine bloRe Ausweisung des Standortes als "Zentralen Versorgungsbe-
reich" (wie in der 1. Erweiterung zum Einzelhandelskonzept) reicht nicht, ohne dass dies
schlussig belegt wird.

Das Vorhaben versto’t gegen Ziele der Raumordnung:

In der Begriindung zum Bebauungsplan heif3t es auf Seite 6: "Unabhangig davon sind die Uib-
rigen Ziele der Raumordnung zu beachten und die Grundsatze der Raumordnung in die Ab-
wagung einzustellen.” ... "Mit dieser Planung hat die Stadt Helmstedt die Ziele der Raumord-
nung gem. § 1 (4) BauGB beachtet." Die Ziele der Raumordnung kénnen fiir dieses Vorhaben
nur durch ein Raumordnungsverfahren (ROV) Uberprift werden. Nach eigener Aussage beab-
sichtigen weder die Stadt Helmstedt, noch der Investor fir das OOH ein ROV durchzufiihren.
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Es ist davon auszugehen, dass das Vorhaben gegen Ziele der Raumordnung verstot (Beein-
trachtigungsverbot, Integrationsgebot).

Keine positiven Synerqgie-Effekte fur die Innenstadt:

Das Vorhaben ist nicht stadtebaulich integriert. Die Innenstadt ist nicht fuRlaufig erreichbar.
Die Parkgebuhren in der Innenstadt wurden zum 1.3.2013 erhéht, demgegenuber werden die
Parkplatze der Einkaufszentren am Stadtrand kostenlos angeboten. Daraus entstehen dem
Handel in der Innenstadt erhebliche Wettbewerbsnachteile. Positive Synergieeffekte fiir die
Innenstadt werden nicht genannt. Welche MalRnahmen werden ergriffen, um tberhaupt positi-
ve Synergien fur die Innenstadt zu schaffen?

Kosten der UmbaumaBlnahmen der Straenverkehrs- und Wegeflachen werden nicht ge-
nannt:

Aus der Begrindung zum Bebauungsplan ist nicht zu erkennen, wer die Kosten fiur die not-
wendigen Infrastrukturmaflnahmen (Kreisverkehr, Lichtsignalanlage) tragt. Warum wird dies
nicht in der Begrindung zum Bebauungsplan erklart?

Ungenau definierte Sortimente und Verkaufsflachen:

Innerhalb der im Bebauungsplan unter Punkt 3 festgesetzten tbrigen Sortimente (Haus- und
Heimtextilien/ keramische Erzeugnisse, Glaswaren, Uhren, Schmuck/ kosmetische Erzeugnis-
se, Korperpflegemittel, Genussmittel und elektronische Artikel hat der Betreiber jede Mdglich-
keit, innerhalb der sonstigen 990 m? Schwerpunkte zu bilden, welche in engen Teilmarkten
wiederum zu erheblichen Verdrangungswirkungen fiihren kénnen. Die GréRenordnungen der
Randsortimente wurden in der Materialsammlung der CIMA nicht auf Vertraglichkeit unter-
sucht.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird auf Seite 15 Gber die Markenartikel-Sortimente
folgende Aussage getroffen: "Diese durfen nicht denen des klassischen Einzelhandels ent-
sprechen." Diese Aussage wird im B-Plan nicht explizit getroffen. Warum nicht? Sollen am
geplanten Standort normale Einzelhandelsflachen entstehen, obwohl den Birgern suggeriert
wird, dass es sich um ein Designer-Outlet-Center handelt (Begrindung zum B-Plan S. 14
u.a.)? In einem Presseartikel der Braunschweiger vom 23.2.2013 wird Herr Blrgermeister
Schobert im Zusammenhang mit dem DOW in Wolfsburg zitiert: "Ich glaube nicht, dass da ei-
ne besondere Konkurrenz entsteht ... denn das Wolfsburger DOC ist in seiner Auswahl Edel-
klasse, unser Outlet-Center wird hingegen normale Produkte anbieten." Wie ist diese Aussage
einzuordnen? Wie stellt die Stadt Helmstedt die Kontrolle des intendierten Konzeptes sicher?

Ich bitte um eine Eingangsbestatigung und darum, den vollstdndigen Text meiner Einwendun-
gen den Ratsgremien der Gemeinde fir ihre Stellungnahme zuzuleiten. Darliber hinaus bean-
trage ich Erérterung und Beantwortung meiner Stellungnahme im weiteren Verfahren sowie
die Aufnahme meiner Bedenken in die Stellungnahme der Gemeinde. Ich halte mir offen, wei-
tere Stellungnahmen einzureichen und im Laufe des Verfahrens ggf. neue Erkenntnisse oder
Gutachten einzubringen.

Ich behalte mir vor, im nachfolgenden Planfeststellungsverfahren Klage gegen das Projekt zu

erheben.
Anlage 3: BulwienGesa AG: Gutachterliche Stellungnahme zur CIMA Materialsamm-
lung OOC
Beschluss:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begriindung wird erganzt.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist neben
dem Einzelhandelsstandort an der Emmerstedter StralRe flir das Planvorhaben
auch der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche geregelt. Zur Steigerung der
Attraktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche Einzelmal3-
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nahmen durchgefuhrt. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt Helmstedt fest.
Zusatzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt erwartet,
die die Stadt Helmstedt aktiv unterstitzen wird. Da diese Synergieeffekte jedoch
erst nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach konkret beeinflusst
und beurteilt werden kénnen, halt die Stadt sich diesbezlglicher Aussagen zuriick.
Das Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Bericksichtigung potentieller
Synergieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst
case von bis zu rd. 12 % fur die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht
diese Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar
an. Insofern besitzt die Planungsabsicht weiterhin Bestand.

Grundsatzlich ist nicht zu verkennen, dass der Einzugsbereich eines Outlet Cen-
ters nicht vergleichbar mit dem der Helmstedter Innenstadt ist. Es wird zusatzliche
Kaufkraft generiert, die zuvor aus Helmstedt abgeflossen resp. der Innenstadt gar
nicht zugeflossen ist. Dieses belegt das Einzelhandelsgutachten. Das eine Umver-
teilung stattfindet ist unstrittig. Dabei geht die Stadt davon aus, das es nicht zu ei-
nem Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in den im Outlet Center
zulassigen Sortimenten (vordringlich Bekleidung, Wasche, Schuhe) kommt, auch
wenn einzelne Geschafte nachhaltig betroffen sein oder sogar schliefien kénnten.
Aufgrund der von der Stadt angenommenen besonderen Bedeutung des Vorha-
bens eines DOC, dass in dieser Form in der Innenstadt nicht realisiert werden
kénnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf. Nach der Rechtsprechung
kénnen verschiedene Formen von Analysen und Gutachten dazu geeignet sein,
mdgliche Auswirkungen eines grof¥flachigen Planvorhabens im Rahmen der Bau-
leitplanung zu beurteilen. Dabei obliegt es regelmafig der planenden Gemeinde, in
diesem Fall also der Stadt Helmstedt, zu beurteilen, ob das jeweilige Gutachten als
Beurteilungsgrundlage geeignet ist. Dabei kommt es aber nicht auf die Form oder
die Benennung des Gutachtens an sondern darauf, ob eine objektive Beurteilung
des Planvorhabens getroffen werden kann, ob die Analysen korrekt und mit den
richtigen Pramissen durchgefihrt wurden und ob geeignete Methoden fehlerfrei
angewendet wurden.

Der Standort an der Emmerstedter Stralie ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kdnnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fir
den Standort an der Emmerstedter Strale ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Erganzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet groRer
Baugrundsticke und aus Verkehrsgriinden nur eingeschrankt moglich. Unabhan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fullldufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Ndhe und der Werner-
von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fuBlaufiger Entfernung zu groflen Wohngebieten.
SchlieBlich ist der Standort auch mit 2 Buslinien in das Netz des PNV eingebun-
den.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des Grofiraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im Grotiraum Hannover zieht das OVG aus-
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dricklich nur ergénzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist ebenfalls nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium
zur Beurteilung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind
nach der Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte)
die durch ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen.
Danach sind Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumver-
teilungen ab 20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beein-
trachtigungsverbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prog-
nostiziert fur sdmtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumvertei-
lungen von deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht
beeintrachtigen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognosti-
zierten Umsatzumverteilungen von 13,1 % fir die Warengruppe Bekleidung, Wa-
sche sowie 12,3 % fir die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des ab-
wagungsfahigen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an
der A 2.

Die fir die eigene Innenstadt der Stadt prognostizierten Umsatzumverteilungen
von 12,3 % flr die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie 8,9 % flr die Waren-
gruppe Schuhe stellt die Stadt mit besonderem Gewicht in ihre Abwagung ein. Sie
geht jedoch davon aus, dass diese Umsatzumverteilungen insbesondere in der
Warengruppe Bekleidung, Wasche zwar durchaus erheblich sind, jedoch nicht zu
einer nachhaltigen Schadigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen in der In-
nenstadt fihren. Insbesondere geht die Stadt davon aus, das es nicht zu einem
Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in der Warengruppe Beklei-
dung, Wasche kommt, auch wenn einzelne Geschéafte nachhaltig betroffen sein
oder sogar schlieen kénnten. Aufgrund der von der Stadt angenommenen beson-
deren Bedeutung des Vorhabens eines DOC, dass in dieser Form in der Innen-
stadt nicht realisiert werden kdnnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf.
Unabhangig davon geht die Stadt von positiven Effekten des Vorhabens flr das
gesamte Stadtgebiet durch die Rickholung verlorener Umséatze und die Anziehung
neuer Besucher und Touristen aus, von denen auch die Innenstadt profitieren
kann.

Insofern kann die Stadt Helmstedt ihre Planung als vereinbar mit der Raumord-
nung ansehen. Die Grundvoraussetzung fiir die Anpassungspflicht von Bebau-
ungsplanen gem. § 1 (4) BauGB ist erflillt.

Die aus dem Vorhaben resultierenden notwendigen Ausbaumalnahmen im Be-
reich der Emmerstedter Strale sowie die MalRnahmen am Knotenpunkt Em-
merstedter StralRe / Werner von Siemens Stralle werden von dem Investor uber-
nommen. Dieses wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Investor ge-
sichert. Die Begrindung weist in Pkt. 7 auf diesen Sachverhalt hin.

Die Definition des Outlet Centers und der damit verbundenen Anforderungen an
die Sortimente und Beschaffenheit der zu verkaufenden Waren ist in den textlichen
Festsetzungen geregelt. Die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen ob-
liegt der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde.

Die Stellungnahme ist berticksichtigt, und wird entsprechend dem Verfahrenserfor-
dernis in die Abwagung eingestellt.

Nach der Rechtsprechung kdnnen verschiedene Formen von Analysen und Gut-
achten dazu geeignet sein, mogliche Auswirkungen eines grof¥flachigen Planvor-
habens im Rahmen der Bauleitplanung zu beurteilen. Dabei obliegt es regelmalig
der planenden Gemeinde, in diesem Fall also der Stadt Helmstedt, zu beurteilen,
ob das jeweilige Gutachten als Beurteilungsgrundlage geeignet ist. Dabei kommt
es aber nicht auf die Form oder die Benennung des Gutachtens an sondern da-
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rauf, ob eine objektive Beurteilung des Planvorhabens getroffen werden kann, ob
die Analysen korrekt und mit den richtigen Pramissen durchgefihrt wurden. Das
Einzelhandelsgutachten wendet eine ©6konometrische Wirkungsprognose nach
dem Huff-Modell an. Hierbei ist der im Einzelhandel gebundene Umsatz relevant,
also der Einkaufsort der Kunden, nicht der Wohnort der Kunden. Dieses erklart
auch die Aufnahme des Elbe Parks bei Hermsdorf in die Betrachtung. Das Huff-
Modell wurde bereits in der Rechtsprechung als geeignetes Prognosemodell be-
statigt.

Der Datenstand 2008 wurde nur fir den Kurzsteckbrief (3.1 der Materialsammlung)
sowie die Darstellung der Kaufkraftzufliisse / Kaufkraftabflisse (3.2 der Material-
sammlung) herangezogen, da sich diese auf den gesamten Einzelhandelsbestand
Helmstedts in allen Sortimentsbereichen beziehen. Fur die Untersuchungen zum
Ostfalen Outlet Center fand eine Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes in
den vorhabenrelevanten Sortimenten statt. Eine vollstdndige Aktualisierung des
Einzelhandelsbestandes in allen Sortimentsgruppen ist nicht sinnvoll und unseres
Wissens aus bei der BulwienGesa AG nicht Ublich.

Die Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes fand an allen betrachteten Stand-
orten im Einzugsgebiet statt, wie sie den Auflistungen unter Kapitel 4 der Material-
sammlung zu entnehmen sind. D.h., dass in der Zone 1 des Einzugsgebietes
(= Stadt Helmstedt) der vorhabenrelevante Einzelhandelsbestand im gesamten
Stadtgebiet betrachtet wurde (untergliedert nach ZV Innenstadt, Gewerbegebiet
Magdeburger Stralle und sonstiges Stadtgebiet), in den Zonen 2 (= restlicher
Landkreis Helmstedt) und 3 (= restliches Einzugsgebiet) wurden neben den Innen-
stadten/Ortszentren auch die regional bedeutsamen Fachmarktzentren betrachtet.
Nicht regional bedeutsame Einzelbetriebe in Streulagen wurden bei der Betrach-
tung ausgeklammert, da im Analogieschlussverfahren davon ausgegangen werden
kann, dass, wenn flr die regional bedeutsamen Standorte keine Schéadlichkeit
nachgewiesen werden kann, auch fur die nicht regional bedeutsamen Standorte
von eine Vertraglichkeit vorliegt.

Die Aktualisierung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestandes fand am 1. bis
3. August 2012 statt. Dabei wurde in der Innenstadt von Helmstedt u. a. die
SchlielRung einer Kik-Filiale (Grépern) und die Nachnutzung von CBR durch Schuh
Eggers erfasst. Strukturpragende Veranderungen konnten bei dieser Begehung
nicht festgestellt werden, insbesondere keine weitere Verschlechterung, zumal
auch im 6ffentlichen Raum seit 2008 eine sichtbare Aufwertung stattgefunden hat.

Insofern kann auch die Vermutung entkraftet werden, dass "die Wettbewerbsbe-
lastbarkeit der Helmstedter Innenstadt auf Grund einer anhaltend kritischen Markt-
entwicklung zusehends eingeschrankt sein konnte". Fur die Helmstedter Innen-
stadt wurde in der Warengruppe Bekleidung/Wasche 2010 ein Umsatz von rd.
20,7 Mio. € auf rd. 6.500 m? Verkaufsflache ermittelt, 2012 ein Umsatz von rd.
18,4 Mio. € auf knapp 5.900 m? VK. Demgegenuber konnte der Umsatz fir Schu-
he/Lederwaren von 0,6 Mio. € (180 m? VK) 2008 auf rd. 1,3 Mio. € (rd. 460 m? VK)
2012 gesteigert werden.

In Kapitel 3.5 ist lediglich die Angebotssituation in den konkurrierenden Standorten
dargestellt. Die Angebotssituation in Helmstedt selbst wurde aber selbstverstand-
lich auch betrachtet, wie nachfolgende Ubersicht wiederspiegelt:
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Hedmstedt
Gewerbegeblet
IV Innenstadt cburger Strad sonstiges Stadigebiet
Anzahl | verkinds. AnzaM | Verkauls Anzahl IVerals.
des fesche = U:::“(h der flsche in wn(.‘ der Riche in l.n::u(m

Braricke | qm ) fetrebe qm Betriebe | om X
Aperodischer Bedorf 23 6,330 197 a 1470 4.7 1 1.715 a7
Bekadung, Wasthwe 19 5870 184 3 1.070 i3 1 1555 LR
Sthube, Lederwasen a 460 L3 1 A0 1A 0 160 0.3
Eincelhandel insgesam 23 6,330 197 qa 1470 4.7 1 1.715 a7

Die angesprochene CIMA-Kundenbefragung 2010 ist erwahnt, nicht jedoch Be-
standteil der Materialsammlung 2012.

Weiterhin ist hervorzuheben, dass die Begriffe Einzugsgebiet und Verflechtungsbe-
reich nicht zu verwechseln sind. Wahrend das Einzugsgebiet die tatsachliche Kun-
denherkunft darstellt, bezieht sich der Verflechtungsbereich auf die raumordnerisch
geplante/gewollte Versorgungsfunktion. In der Realitat halten sich Kunden nicht an
politische und planerische Grenzen, weshalb raumordnerische Verflechtungsberei-
che und Einzugsgebiete in den seltensten Fallen deckungsgleich sind. Tatsachlich
verwendet die CIMA heute den Begriff "Untersuchungsgebiet”, um die Abgrenzung
zum "betriebswirtschaftlichen Einzugsgebiet" hervorzuheben. Der von BulwienGe-
sa geforderten "mdglichst realitdtsnahen" Untersuchung der Verdrangungswirkun-
gen wurde insofern Rechnung getragen, als das "Untersuchungsgebiet" (in der Ma-
terialsammlung nach alter Methodik noch als "Einzugsgebiet" bezeichnet) alle rele-
vanten Konkurrenzstandorte, also die Einkaufsorte der potenziellen Kunden um-
fasst, wahrend das Einzugsgebiet die Kundenherkunft, also die Wohnorte der po-
tenziellen Kunden umfasst, relevante Konkurrenzstandorte aber mdglicherweise
aullen vorlasst.

Eine Betrachtung von Nachfragevolumen und Kaufkraftbindung war insofern nicht
erforderlich, da die CIMA — anders als die BulwienGesaAG — keine Marktvertei-
lungsrechnung anstellt, sondern eine Okonometrische Wirkungsprognose nach
dem Huff-Modell. Hierbei ist der im Einzelhandel gebundene Umsatz relevant, also
der Einkaufsort der Kunden, nicht der Wohnort der Kunden. Das Huff-Modell wurde
bereits in der Rechtsprechung als geeignetes Prognosemodell bestatigt.

Zielstellung eines Outlet Centers ist grundsatzlich einen maoglichst groflen Ein-
zugsbereich anzusprechen. In diesem Zusammenhang ist die Nahe zur Autobahn
ein wichtiges Standortkriterium, wodurch zusatzliches Kundenpotential erschlossen
wird. Die benannten Effekte sind in den zur Verfiigung stehenden Modellen nur
schwer darstellbar, insofern geht das gewahlte Modell davon aus, dass sich das
Einzugsgebiet in einem 30 Minuten Radius ergibt. Die Wahl eines groReren Radius
wirde — unter Voraussetzung einer gleichbleibenden Flachenproduktivitat des Out-
let Centers — die absolute Umverteilung auf eine hdhere Anzahl von Konkurrenz-
standorten verteilen. Folgerichtig betrachtet das Gutachten die Umverteilungen
"auf der sicheren Seite".

Die CIMA geht fir das Planvorhaben in Helmstedt von einem Outlet-Center mit
vergleichsweise geringer Flachenproduktivitat aus, das nicht anderen, typischen
Outlet-Centern verglichen werden kann. Ein Grund hierfur ist, dass das Center in
Helmstedt mit 9.990 m? Verkaufsflache vergleichsweise klein sein wird und nur ei-
ne entsprechend geringere Anziehungskraft entfalten kann. Im Wettbewerb mit den
benachbarten designer outlets Wolfsburg (rd. 17.000 m? VK nach Erweiterung
2013) und Elbe-Park Hermsdorf (rd. 16.000 m? VK fiir Bekleidung/Wasche und
Schuhe/Lederwaren) sowie einem insgesamt immer enger werdenden Netz an
Designer Outlet Centern (zuletzt bspw. Eréffnung des Designer Outlet Soltau an
der A 7) werden Kunden mit einem langeren Anfahrtsweg tendenziell diese grofie-
ren Wettbewerbsstandorte bevorzugen.
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Die von der GMA europaweit ermittelten Durchschnittswerte der Flachenproduktivi-
tat liegen bei 3.750 €/m2. Ebenso berichtet die im Internet verdffentlichte Evaluati-
on zur Wirkung der Designer Outlets Wolfsburg vom Oktober 2010 eine Flachen-
leistung von rund 3.700,00 €/m2. Unter Berlicksichtigung von Grofie der Verkaufs-
flache ist eine geringfliigig darunter liegende Flachenproduktivitat von
3.500,00 €/m? im Mittelzentrum Helmstedt mehr als realistisch. Auf diesen Um-
stand weist im Ubrigen auch die BulwienGesa AG auf S. 7 selbst hin.

In Bezug auf das Sortiment Sportartikel ist darauf hinzuweisen, dass nach der WZ-
Systematik des statistischen Bundesamtes (an welcher auch die CIMA-
Warengruppensystematik orientiert ist), Sportbekleidung und Sportschuhe eben-
falls zu den Sortimenten Bekleidung bzw. Schuhe einzuordnen sind. Sportartikel
sind demnach lediglich Sportgerate, Sportausristung und Spezialbekleidung (z. B.
Taucheranzlige) bzw. spezielle Sportschuhe (z. B. Skistiefel). Soweit es sich um
"normale" Sport-/Outdoorbekleidung und -schuhe handeln soll, sind diese also in
den Sortimenten Bekleidung und Schuhe inkludiert.

Heimwerkergerate und Zubehor, also Werkzeuge (auch elektrisch), Eisenwaren
usw., zahlen zur CIMA-Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente und
sind eindeutig als nicht-zentrenrelevant einzuordnen. Daher sind in diesem Sorti-
ment auch keine schadlichen Auswirkungen flir zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten (da diese Sortimente keine "zentrenpragende" Funktion tbernehmen).
Negative stadtebauliche Folgen waren daher erst zu erwarten, wenn infolge der
Ansiedlung bspw. der grof3flachige Leerstand eines Baumarktes zu beflirchten wa-
re — was schon wegen der vergleichsweise geringen Gréf3e von 990 m? VK ausge-
schlossen werden kann.

Nachweisgrenze flir sonstige Sortimente mit 990 m? VK: Mit dem Urteil 10 A
1676/08 vom 30.09.2009 hat das OVG Munster eine Nachweisbarkeitsgrenze von
100.000 € bestatigt. D.h., bei Sortimenten, fur welche eine Umsatzleistung von
hdchstens 100.000 € zu erwarten ist, wird in jedem Fall angenommen, dass die
Umverteilungswirkungen so gering sind, dass sie rechnerisch nicht nachweisbar
sind.

Fir die Frage schadlicher Auswirkungen kann hilfsweise der § 11 Abs. 3 BauNVO
herangezogen werden. Wirde es sich bei den genannten Sortimenten nicht um
Randsortimente eines grofRflachigen Einzelhandelsvorhabens handeln, sondern
um ein einzelnes Planvorhaben, so wiirde der § 11 Abs. 3 BauNVO bei einer Ge-
schossflache von unter 1.200 m? (Verkaufsflachen rd. 800 m?) schadliche Auswir-
kungen regelmafig ausschlieRen. Unabhangig davon hat sich der Vorhabentrager
im stadtebaulichen Vertrag verbindlich verpflichtet, dass die einzelnen Einzelhan-
delsgeschafte der Sortimentsgruppe Haus- und Heimtextilien / keramische Er-
zeugnisse, Glaswaren, Uhren, Schmuck / kosmetische Erzeugnisse, Korperpflege
Mittel, Genussmittel elektronische Artikel eine Grofie von 300 m? Verkaufsflache
nicht Gberschreiten und dies durch Bewilligung einer Baulast auch zu Lasten még-
licher Rechtsnachfolger abgesichert.

Dass die BulwienGesa AG ein anderes Prognosemodell ("Marktverteilungsrech-
nung") verwendet als die CIMA und daher eine Plausibilitatsprifung fur nicht moég-
lich halt, stellt keinen Mangel der Untersuchung dar. Tatsachlich sind die Analyse-
schritte und Ergebnisse objektiv nachvollziehbar. Lediglich wurde zugunsten der
Ubersichtlichkeit auf eine tabellarische Darstellung der Ergebnisse der dkonomi-
schen Wirkungsprognose nach dem Huff-Modell verzichtet und stattdessen eine
Darstellung in Form von Balkendiagrammen gewahit.

Tatsachlich wurde die avisierte Erweiterung des DOW — wie auch andere potenzi-
elle Planvorhaben im Untersuchungsgebiet — nicht in die Analyseberechnungen
eingestellt. Stattdessen fand eine Betrachtung des zum Analysezeitpunkt vorge-
fundenen tatsachlichen Einzelhandelsbestandes statt. Dies stellt ein Gbliches und
anerkanntes Vorgehen dar. Die Berticksichtigung weiterer, potenzieller Planvorha-
ben wirde einen "Blick in die Zukunft" bedeuten und somit das Treffen weiterer,
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nicht zu evaluierender Annahmen zu den jeweiligen Umsatzleistungen erforderlich
machen. Auch unter Unterstellung einer Erweiterung des DOW's oder Errichtung
anderer Einzelhandelsvorhaben halt die Stadt Helmstedt an ihrer Planungsabsicht
fest.

Im Zusammenhang mit den Zielsetzungen des LROP mdchten wir ausdricklich da-
rauf hinweisen, dass der Umfang und der Inhalt der Betrachtungen mit dem ZGB
als untere Landesplanungsbehdérde abgestimmt wurden.

D7 Meike Jenzen, SiidstraBe 11, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 09.03.2013
Gegen den o. a. Bebauungsplan erhebe ich hiermit Einspruch.

Als Birgerin der Stadt Helmstedt beflirchte ich, dass es bei der Ausfuhrung des Bauvorha-
bens zu einer erheblichen negativen Auswirkung fur die Innenstadt kommen wird. Der Prozess
der Verédung der Innenstadt ist schon heute zu erkennen. Es gibt Leerstédnde, die nicht mehr
zu beheben sind und wenn, dann bestenfalls durch Billigdiscounter mit allen bekannten Be-
gleitescheinungen (Niedriglohn, Teilzeitarbeit).

Als Inhaberin einer Buchhandlung bin ich besonders auf ein lebendiges Geschaftsleben in der
Innenstadt angewiesen und befiirchte das Ausbleiben des Endverbrauchers. Eine wirtschaftli-
che Folge fir die Buchhandlung ware die Streichung zweier sozialversicherungspflichtiger Be-
schaftigungsverhaltnisse. Des Weiteren misste ich mein soziales gesellschaftliches und kultu-
relles Engagement einstellen. Dieses und das seit Jahren fehlende Interesse seitens der Ver-
waltung an der Innenstadt sind gewichtige Griinde von einer weiteren Verfolgung des Bebau-
ungsplanes abzusehen.

Die Perspektiviosigkeit, die mit der Planung solcher Einkaufszentren vor den Toren einer Stadt
einhergeht, verhindert auch das Investieren sowohl privat als auch geschéftlich in den Innen-
stadtbereich.

Das ganze Vorhaben entzieht mir u. U. meine wirtschaftliche Grundlage und wirde als Folge
meinen weiteren Verbleib als Geschéaftsfrau und Birgerin in der Stadt Helmstedt in Frage stel-
len.

Ich bitte um eine Eingangsbestatigung und darum, den vollstandigen Text meiner Einwendun-
gen den Ratsgremien der Gemeinde fur ihre Stellungnahme zuzuleiten. Dartber hinaus bean-
trage ich Erdrterung und Beantwortung meiner Stellungnahme im weiteren Verfahren sowie
die Aufnahme meiner Bedenken in die Stellungnahme der Gemeinde.

Ich halte mir offen, weitere Stellungnahmen einzureichen und im Laufe des Verfahrens ggf.
neue Erkenntnisse oder Gutachten einzubringen.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begriindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist der Ein-
zelhandelsstandort an der Emmerstedter Strale geregelt. Zur Steigerung der At-
traktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche Einzelmalnah-
men durchgefiihrt. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt Helmstedt fest. Zu-
satzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt erwartet, die
die Stadt Helmstedt aktiv unterstiitzen wird. Da diese Synergieeffekte jedoch erst
nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach konkret beeinflusst und
beurteilt werden kénnen, halt die Stadt sich diesbezlglicher Aussagen zuruick. Das
Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Berlicksichtigung potentieller Syner-
gieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst case
von bis zu rd. 12 % fir die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht diese
Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar an. Da-
bei verkennt die Stadt nicht, dass im Einzelfall aufgrund der Auswirkungen des
Vorhabens auch GeschéaftsschlieBungen in der Innenstadt nicht ausgeschlossen
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sein konnen. Die Stadt misst der Funktionsfahigkeit ihrer Innenstadt als zentraler
Versorgungsbereich insgesamt und hinsichtlich ihrer einzelnen Branchen lberra-
gendes Gewicht zu. Sie geht aber davon aus, dass die tatsachlichen Auswirkun-
gen des Vorhabens die Funktionsfahigkeit der Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich insgesamt und hinsichtlich einzelner Sortimentsgruppen ungeachtet
der Maglichkeit einzelner GeschaftsschlieRungen nicht beeintrachtigt. Insbesonde-
re geht die Stadt davon aus, dass es infolge der Auswirkungen des Vorhabens
nicht zu einem Totalausfall einzelner Sortimentsgruppen in der Innenstadt kommen
wird. Die Stadt misst dem Vorhaben im Rahmen ihrer Planungshoheit eine Bedeu-
tung zu, deren Gewicht die genannten Auswirkungen Ubersteigt. Insofern besitzt
die Planungsabsicht weiterhin Bestand. Zusatzlich ist nicht zu verkennen, dass der
Einzugsbereich eines Outlet Centers nicht vergleichbar mit dem der Helmstedter
Innenstadt ist. Es wird zusatzliche Kaufkraft generiert, die zuvor aus Helmstedt ab-
geflossen resp. der Innenstadt gar nicht zugeflossen ist. Dieses belegt das Einzel-
handelsgutachten. Das eine Umverteilung stattfindet ist unstrittig. Die Stellung-
nahme ist bertcksichtigt, und wird entsprechend dem Verfahrenserfordernis in die
Abwagung eingestellt.

D8 Heike Wagner, Schaferkamp 5, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 11.03.2013

Hiermit erhebe ich gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B 316 "Ostfalen Outlet
Helmstedt", hier: Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fristgerecht die nachfol-
gend benannten Einwendungen:

1. Wirtschaftliche Auswirkungen auf mein Unternehmen

2. Wirtschaftliche Auswirkungen auf den innerstadtischen Handel in Helmstedt und den
Nachbargemeinden Schoéningen und Kdnigslutter

3. Sonstige Einwendungen bzw. Erlduterungen

Wirtschaftliche Auswirkungen auf mein Unternehmen

Am 07.04.1990 habe ich in Helmstedt ein Textil-Fachgeschaft mit Damenoberbekleidung in
grolRen GrélRen erdffnet.

Nach einem Umzug in die FuRgangerzone — Neumarker Str. — habe ich mein Sortiment erwei-
tert. Auf nunmehr 170 gm Verkaufsflache biete ich seit ca. 4 Jahren auch Oberbekleidung fiir
den Mann mit mehr Figur.

Diese Neuorientierung war mit erheblichen Investitionen verbunden.

Ware mir schon vor Abschluss des langjahrigen Mietvertrages die Planung der Stadt Helm-
stedt bezligl. Errichtung eines Outletcenters bekannt gewesen, hatte ich diese Investitionen
nicht in Helmstedt getatigt und diese Einwendung in jedem Falle nicht schreiben mussen.

Bei einer Realisierung des OOC Helmstedt wird der innerstadtische Handel insgesamt ca.
10 % Umsatzriickgange hinnehmen mussen.

Durch das im Outlet dominierende Angebot im Textil-Bereich sind fur die Helmstedter Textil-
Fachgeschafte (nicht Kik und Co.) Umsatzeinbriiche von 15 % und mehr zu erwarten.

Diese Prognose ist begriindet auf diverse Studien von Fachzeitschriften und Handelsverban-
den.

Als Folge dieser negativen Entwicklung wird es weitere Leerstande in der Innenstadt geben.
Filialisten mit Textilien, wie z. B. Bonita, Liberty, Engbers, C%A, New Yorker, Ernstings Family
werden vermutlich ihr Engagement in Helmstedt beenden.

Auch Traditionshauser wie Homeyer & Strotmann und Intersport Kaufhaus Berlin sind erheb-
lich betroffen und in ihrer Existenz bedroht.

Dann ware auch fir mein Unternehmen eine Neuorientierung in einer anderen Stadt die einzi-
ge unternehmerische Konsequenz.

Weitere Umsatzriickgange kann und will ich nicht hinnehmen.

Seite 78 von 106



STADT HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Nr. B 316 "OSTFALEN OUTLET HELMSTEDT"

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB),
NACHBRGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) BauGB

NR. DRITTE STELLUNGNAHME
BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

Wirtschaftliche Auswirkungen auf den innerstiadtischen Handel in Helmstedt und den
Nachbargemeinden Schoéningen und Koénigslutter

Die von den Entwicklern prognostizierten zusatzlichen Besucher fur die Innenstadt liegen er-
wartungsgemal bei 10 %. Das wird immer so unterstellt, ist allerdings bisher bei keinem Out-
let-Projekt in dieser Form eingetroffen.

Allgemein zieht ein Outlet ca. 40 % des erzielten Umsatzes aus dem unmittelbaren Nahbe-
reich.

Laut Presseartikel in der BZ-Ausgabe vom 23.02. d.J. wird Herr Burgermeister Schobert in
Zusammenhang mit dem DOW Wolfsburg folgendermalen zitiert:

"Ich glaube nicht, dass da eine besondere Konkurrenz entsteht, ... denn das Wolfsburger
DOC ist in seiner Auswahl Edelklasse, unser Outlet-Center wird hingegen normale Produkte
anbieten."

"Normale Produkte" kann bedeuten, dass hier Gberwiegend keine Designer-Mode abgesetzt
werden soll. Dann hatte nicht nur der Helmstedter Handel arge Probleme.

Diese "Normale Bekleidung" wird in den meisten Fachgeschaften sowohl in Helmstedt, als
auch in den Nachbargemeinden Schdningen und Kdnigslutter angeboten.

Als Folge der SchlieRung von Textilgeschaften verlieren diese Innenstadte Kundenfrequenz in
hohem Malfe. Dies zieht SchlieRungen von Gastronomie und anderen Dienstleistern nach.

Eine Verddung der Innenstadte ist dann nicht mehr zu korrigieren.

Ein Mekka fur 1-Euro-Shop's und Kik & Co.
Hurra !l — Willkommen in der Realitat.

Diese Entwicklung kann heute schon jeder erkennen, der mit offenen Augen durch die Ein-
kaufsstrallen geht.

Sonstige Einwendungen und Erlduterungen

Das von der Stadt Helmstedt zu realisierende Grof3-Projekt liegt nicht im unmittelbaren Be-
reich der Innenstadt. Die prognostizierten Kundenstréme in die Helmstedter Innenstadt wird es
nicht geben.

Outlet-Besucher sind sogenannte Smartshopper, die decken nur ihren Bedarf an Markenware
zu stark reduzierten Preisen. Der Uberwiegende Teil besucht sicher nicht nach einem mehr-
stindigen Einkaufsbummel eine der umliegenden Innenstadte um weitere Einkdufe zu tatigen.
Eher gefragt sind sogenannte Events in angesagten "Locations" — da hat Helmstedt nix zu bie-
ten.

Auch das in Kurze eréffnende Speerezentrum in Schoningen durfte fur diese Besucher wohl
nicht in Frage kommen.

Der Lappwald-See, vorerst nur fir Wanderer und Radfahrer interessant, fallt dann auch durch
das Raster.

Selbst die Wolfsburger Innenstadt hat nicht von dem direkt an die FuRgangerzone angrenzen-
den DOW profitieren koénnen. Die untere Porschestrale wird heute von Asia-Finger-
nagelstudios und Billig-Friseuren gepragt, obwohl sie direkt an das DOW angegliedert ist.

Das "Leuchtturmprojekt Markthalle" ist nach einem kurzen Gastspiel in den Fluten der freien
Marktwirtschaft versunken.

Herr Matthias Lange, Geschéaftsfuhrer des WKS-Kaufhauses in der Wolfsburger Innenstadt
war einst ein Outlet-Beflrworter par Excellence.

Auf Einladung der Stadt und des Vereins helmstedt-aktuell — Stadtmarketing zu einer Veran-
staltung im Best Western Hotel war dieser voll des Lobes und sichtlich von den Entwicklern
stark beeinflusst.
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Nachdem Herr Lange die rosarote Brille abgenommen hatte, verkiindete er bei einem, in der
Fachzeitschrift Textilwirtschaft — Ausgabe 11-2010, verdffentlichten Interview das reale Szena-
rio.

Zitat: ... teilt er die Ansicht, dass die Zahl der Kunden aus dem Umland zugenommen hat, die
prognostizierte Wechselwirkung zwischen City und DOW funktioniere jedoch nur sehr maRig.
Als negativ bewertet Lange, dass Schlussverkaufe hinfallig geworden sind und durch das Out-
let-Center der Rabatt-Gedanke verstarkt in den Kopfen der Kunden hangen bleibe.

wortlich: "Die Kultur des Einzelhandels wird einfach durcheinander gebracht"

Outletcenter werden in der Regel nach relativ kurzer Betriebszeit erweitert. Dies wird von den
Betreibern immer damit begriindet, dass eine wirtschaftliche Nutzung durch die Entstehung
weiterer Outlet-Center oder durch eine unmittelbare Konkurrenz-Situation zu bestehenden
Outlets innerhalb des Einzugsgebiets (Optimal ein Radius von 100 km) gefahrdet ist.

Entscheider der Stadt werden an den Erhalt der geschaffenen Arbeitsplatze erinnert, und bei
entsprechender Erweiterung (meist 5.000 gm) wird eine dann erforderliche Personal-
Aufstockung suggeriert.

Das zieht immer !!!!

Die von den Entwicklern in Aussicht gestellten Arbeitsplatze (hier 250 — 300) sind eine Null-
summenrechnung, da sie im Nahbereich verloren gehen.

Auch das DOW Wolfsburg soll noch erweitert werden, Soltau wird auch nicht allzu lange damit
warten.

Wirde das Projekt OOC Helmstedt dann diesem starken Konkurrenzdruck standhalten kon-
nen? Eher nicht!

Auch hier hat der Rat der Stadt Helmstedt schon vorgesorgt und der Weiternutzung als grof3-
flachigen Einzelhandel zugestimmt.

Dann waére der Supergau eingetreten!!!

Die zu erwartende Negativ-Entwicklung in der Helmstedter Innenstadt bedroht auch die Im-
mobilienbesitzer, Vermietobjekte, nicht nur Gewerbe-Immobilien, lassen sich dann nur zu
stark reduzierten Mieten vermarkten. Als weitere Folge hiervon werden die zu erzielenden
Preise bei Verkauf einer Immobilie den Besitzern sicher keine Freudentranen in die Augen
treiben.

Outletcenter sind in einigen Landern schon wieder Auslaufmodelle. Dieser Entwicklung hinkt
der Deutsche Markt — mal wieder — hinterher.

Aus diesem Grund ist die Realisierung von Outlet-Centern, die auch den Brandbeschleuniger
Internethandel nicht aufhalten werden, nicht als langfristige Wirtschaftsplanung geeignet.

Textilhersteller haben mittlerweile auch die guten Innenstadtlagen im Visier. Im eigenen Store
kénnen hohere Renditen erzielt werden, da auf die ganzjahrig gewahrten Rabatte, wie in Out-
lets Ublich, verzichtet werden kann.

Der allgemeine Trend zeigt in Richtung Innenstadt. Viele Stadte haben bereits die negativen
Auswirkungen sterbender Handelsstrukturen erkannt und versuchen hier gegenzusteuern.

Um eine positive Entwicklung in der Helmstedter Innenstadt zu erreichen, braucht Helmstedt
ein neu zu installierendes — professionell agierendes — Innenstadtmanagement.

Ich bitte um Eingangsbestatigung und darum, den vollstdndigen Text meiner Einwendung
auch den Ratsgremien zuzuleiten.

Ich halte mir offen, im Laufe des Verfahrens weitere Stellungnahmen einzureichen und ggf.
neue Erkenntnisse darzustellen.

Beschluss:

Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
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Begriindung:

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist der Ein-
zelhandelsstandort an der Emmerstedter Strale geregelt. Zur Steigerung der At-
traktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche EinzelmafRnah-
men durchgefiihrt. An dieser Vorgehensweise hélt die Stadt Helmstedt fest. Zu-
satzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt erwartet, die
die Stadt Helmstedt aktiv unterstitzen wird. Da diese Synergieeffekte jedoch erst
nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach konkret beeinflusst und
beurteilt werden koénnen, halt die Stadt sich diesbezliglicher Aussagen zuriick. Das
Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Berlicksichtigung potentieller Syner-
gieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst case
von bis zu rd. 12 % fur die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht diese
Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar an. Da-
bei verkennt die Stadt nicht, dass im Einzelfall aufgrund der Auswirkungen des
Vorhabens auch GeschéaftsschlieBungen in der Innenstadt nicht ausgeschlossen
sein kénnen. Die Stadt misst der Funktionsfahigkeit ihrer Innenstadt als zentraler
Versorgungsbereich insgesamt und hinsichtlich ihrer einzelnen Branchen Uberra-
gendes Gewicht zu. Sie geht aber davon aus, dass die tatsachlichen Auswirkun-
gen des Vorhabens die Funktionsfahigkeit der Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich insgesamt und hinsichtlich einzelner Sortimentsgruppen ungeachtet
der Maglichkeit einzelner GeschaftsschlieBungen nicht beeintrachtigt. Insbesonde-
re geht die Stadt davon aus, dass es infolge der Auswirkungen des Vorhabens
nicht zu einem Totalausfall einzelner Sortimentsgruppen in der Innenstadt kommen
wird. Die Stadt misst dem Vorhaben im Rahmen ihrer Planungshoheit eine Bedeu-
tung zu, deren Gewicht die genannten Auswirkungen Ubersteigt. Insofern besitzt
die Planungsabsicht weiterhin Bestand.

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen sind gutachterlich untersucht worden, um eine fundierte, gesicher-
te Aussage zu den moglichen Auswirkungen treffen zu kdnnen. Diese hat die Stadt
Helmstedt sowohl bei der Anpassung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Helmstedt als auch bei vorliegendem Bebauungsplan in lhre Abwéagung eingestellt.

Zusatzlich ist nicht zu verkennen, dass der Einzugsbereich eines Outlet Centers
nicht vergleichbar mit dem der Helmstedter Innenstadt ist. Es wird zuséatzliche
Kaufkraft generiert, die zuvor aus Helmstedt abgeflossen resp. der Innenstadt gar
nicht zugeflossen ist. Dieses belegt das Einzelhandelsgutachten. Das eine Umver-
teilung stattfindet ist unstrittig.

Die in dem Plangebiet zulassigen Sortimente und die zugehoérigen Flachengrolien
sind geregelt. Ebenfalls ist die Anforderung an die Beschaffenheit der Waren gere-
gelt, die im Plangebiet verkauft werden durfen, damit die Zielstellung des Outlet
Centers erfullt wird. So ist festgesetzt, dass es sich u. a. bei den angebotenen Wa-
ren um Waren zweiter Wahl, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren flr
Markttestzwecke oder Uberhangproduktionen handeln darf. Dass eine Uberpri-
fung der Waren fir einen Laien auf die jeweils genannte Beschaffenheit schwierig
ist, ist unstrittig. Eine weitreichendere Regelung ist jedoch im Rahmen des Bebau-
ungsplanes nicht moglich. Diese hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen.

Der Bebauungsplan setzt zur Regelung der Integration in das stadtische Geflige
eine Obergrenze fir die Geschossflache sowie die Verkaufsflache fest, innerhalb
derer das Vorhaben sich bewegen kann. Eine Uber die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes hinausgehende bauliche Erweiterung oder Erweiterung der Verkaufs-
flache ist rechtlich nicht moglich.

Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebéau-
den ist eine Wertminderung der betroffenen Immobilien durch die vorliegende Pla-
nung nicht erkennbar.
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Die Stellungnahme ist berticksichtigt, und wird entsprechend dem Verfahrenserfor-
dernis in die Abwagung eingestellt.

D9 Claus-Dieter Behrends, JuliusstraBe 1, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 10.03.2013

Hiermit erhebe ich gegen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. B 316 "Ostfalen Outlet Helm-
stedt", hier: Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fristgerecht die nachfolgend
benannten Einwendungen:

Als Burger der Stadt Helmstedt und Geschaftsfuhrer der Firma Betten-Rust GmbH & Co. KG
befirchte ich, dass durch das geplante Vorhaben negative wirtschaftliche Auswirkungen fur
mein Unternehmen entstehen.

Ich befiirchte auRerdem, dass das die Lebensqualitat in der Innenstadt vermindert und das
Lebensumfeld des Helmstedter Stadtbildes und seiner gewachsenen, kulturellen Identitat be-
eintrachtigt wird.

Wirtschaftliche Auswirkungen fiir das Unternehmen Betten-Rust GmbH & Co. KG:

Die Geschafte der Helmstedter Innenstadt werden durch Kaufkraft- und Frequenzabflisse zu
Gunsten des OOH schwer geschadigt.

Die Erfahrungen aus der Ansiedlung des "real"-Marktes und noch spezieller der Eréffnung des
Gewerbegebietes "Magdeburger Berg" (inkl. Geschaften mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten) an der Peripherie Helmstedts mit den darauf erfolgten Kaufkraft- und Kundenabfliissen
aus der Innenstadt lassen mich beflirchten, dass es bei diesem OOH zu weiteren massiven
Kaufkraftabflissen kommen wird und dadurch dann die Wirtschaftlichkeit meines Unterneh-
mens gefahrdet wird.

Auch Firmen mit anderen Sortimenten und Dienstleister, die nicht im B-Plan genannt werden,
werden davon negativ betroffen sein.

In Folge von starken Umsatzverlusten, wird es Geschéftsschliellungen mit den darauf folgen-
den Leerstanden geben. Dies hat zur Konsequenz, dass der Mietspiegel fur Gewerbeobjekte
sinkt und darauf folgend die Immobilienwerte sinken.

Resultierend daraus kénnte es durch Neubewertungen nach unten durch die Banken zu Kir-
zungen der Kreditrahmen und damit zu finanziellen Engpassen einiger Immobilienbesitzer
kommen — bis hin zur Insolvenz.

Ich fiihle mich deshalb in meinem Grundrecht auf Eigentum bedroht und behalte mir vor, bei
Wertverlusten meiner Immobilien diesbezlglich die Stadt Helmstedt auf Schadensersatz zu
verklagen und somit in Regress zu nehmen.

Des Weiteren behalte ich mir vor, im nachfolgenden Planfeststellungsverfahren Klage gegen
das Projekt "Ostfalen Outlet Helmstedt" zu erheben.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begrindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist neben
dem Einzelhandelsstandort an der Emmerstedter Stralle flr das Planvorhaben
auch der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche geregelt. Zur Steigerung der
Attraktivitat der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche Einzelmal3-
nahmen durchgefuhrt. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt Helmstedt fest.
Zusatzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt erwartet,
die die Stadt Helmstedt aktiv unterstitzen wird. Da diese Synergieeffekte jedoch
erst nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach konkret beeinflusst
und beurteilt werden kénnen, halt die Stadt sich diesbezlglicher Aussagen zurtck.
Das Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Bericksichtigung potentieller
Synergieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst
case von bis zu rd. 12 % fur die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht
diese Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar
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an. Insofern besitzt die Planungsabsicht weiterhin Bestand. An Mutmalungen uber
maogliche Entwicklungen beteiligt sich die Stadt nicht.

Die Auswirkungen des geplanten Outlet Centers auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen sind gutachterlich untersucht worden, um eine fundierte, gesicher-
te Aussage zu den moglichen Auswirkungen treffen zu konnen. Diese hat die Stadt
Helmstedt sowohl bei der Anpassung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Helmstedt als auch bei vorliegendem Bebauungsplan in Ihre Abwagung eingestellt.

Grundsatzlich ist nicht zu verkennen, dass der Einzugsbereich eines Outlet Cen-
ters nicht vergleichbar mit dem der Helmstedter Innenstadt ist. Es wird zusatzliche
Kaufkraft generiert, die zuvor aus Helmstedt abgeflossen resp. der Innenstadt gar
nicht zugeflossen ist. Dieses belegt das Einzelhandelsgutachten. Das eine Umver-
teilung stattfindet ist unstrittig. Dabei geht die Stadt davon aus, das es nicht zu ei-
nem Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in den im Outlet Center
zulassigen Sortimenten (vordringlich Bekleidung, Wasche, Schuhe) kommt, auch
wenn einzelne Geschafte nachhaltig betroffen sein oder sogar schlieen kénnten.
Aufgrund der von der Stadt angenommenen besonderen Bedeutung des Vorha-
bens eines DOC, dass in dieser Form in der Innenstadt nicht realisiert werden
koénnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf. Die in dem Plangebiet zulas-
sigen Sortimente und die zugehorigen FlachengréRen sind geregelt. Ebenfalls ist
die Anforderung an die Beschaffenheit der Waren geregelt, die im Plangebiet ver-
kauft werden dirfen, damit die Zielstellung des Outlet Centers erfillt wird. So ist
festgesetzt, dass es sich u. a. bei den angebotenen Waren um Waren zweiter
Wahl, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren fir Markttestzwecke oder
Uberhangproduktionen handeln darf. Dass eine Uberpriifung der Waren fiir einen
Laien auf die jeweils genannte Beschaffenheit schwierig ist, ist unstrittig. Eine weit-
reichendere Regelung ist jedoch im Rahmen des Bebauungsplanes nicht mdglich.
Diese hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen.

Der Bebauungsplan setzt zur Regelung der Integration in das stadtische Geflige
eine Obergrenze fir die Geschossflache sowie die Verkaufsflache fest, innerhalb
derer das Vorhaben sich bewegen kann. Eine Uber die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes hinausgehende bauliche Erweiterung oder Erweiterung der Verkaufs-
flache ist rechtlich nicht moglich.

Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebéau-
den ist eine Wertminderung der betroffenen Immobilien durch die vorliegende Pla-
nung nicht erkennbar.

D10 Frank Berlin, Neumarker Strafe 21, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 10.03.2013

Hiermit erhebe ich, im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung, gemaR § 3 Abs. 1 BauGB frist-
gerecht die nachfolgenden Einwendungen:

Mit dem aufgestellten Bebauungsplan sind meines Erachtens wichtige rechtliche Vorschriften
des RROP nicht beachtet. In der Begriindung zum Bebauungsplan heif’t es auf Seite 6:

"Unabhangig davon sind die Ubrigen Ziele der Raumordnung zu beachten und die Grundsatze
der Raumordnung in die Abwagung einzustellen.” ... "Mit dieser Planung hat die Stadt Helm-
stedt die Ziele der Raumordnung gem. § 1 (4) BauGB beachtet."

Ziele der Raumordnung koénnen flr ein Vorhaben in einer Grofe von 10.000 m2 nur durch ein
Raumordnungsverfahren Uberprift werden. Nach eigenen Angaben beabsichtigt weder der
Investor noch die Stadt Helmstedt fir das OOH eine ROV durchzufiihren. Das niedersachsi-
sche Oberverwaltungsgericht Lineburg hat rechtskraftig entschieden, dass das Kongruenz-
gebot kein zu beachtendes Ziel gemall § 1 Abs. 4 BauGB sei. Allerdings regelt das RROP
sowie das LROP ebenso das Beeintrachtigungsverbot, das Konzentrationsgebot und das In-
tegrationsgebot, die allesamt in der Entscheidung des OVG Lineburg (1 KN 152/10) hinsicht-
lich ihres Zielcharakters nicht in Frage gestellt worden sind. Diese Ziele sind durch das feh-
lende ROV nicht untersucht.
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Die Materialsammlung der CIMA ist keine Abwagungsgrundlage:

Das in der Begriindung zum Bebauungsplan genannte Einzelhandelsgutachten, das die CIMA
selbst als Materialsammlung betitelt, ist, laut Aussage von BulwienGesa (Gutachterliche Stel-
lungnahme zur CIMA Materialsammlung OOC Helmstedt vom 04.03.2013, Seite 12) als Ab-
wagungsgrundlage ungeeignet, da es "... nicht den erforderlichen Untersuchungsumfang und
auch nicht die erforderliche Untersuchungstiefe aufweist". Es handelt sich daher auch nicht
um ein Gutachten. Fir die Materialsammlung werden keine aktuellen Daten erhoben. Aus die-
sen GrUnden ist es nicht im Bauleitplanverfahren als Abwagungsgrundlage nutzbar.

Bsp. In der Vertraglichkeitsuntersuchung heil3t es, das 12,9 % des DOC-Umsatzes aus dem
Elbe Park Hermsdorf, und aus der kompletten Innenstadt von Helmstedt 10,7 % des DOC-
Umsatzes generiert werden sollen. Vollig realitatsfremd, zumal nur angenommen und nicht mit
Untersuchungen belegt. Hier werden die Annahmen zugunsten von Helmstedt verfremdet.
Umsatzumverteilungen im Bereich der Sortimente wird nur erwahnt, aber nicht untersucht,
und schon gar nicht belegt. Umverteilungen im Bereich "Sport" fehlen véllig.

Der Standort des Vorhabens ist stadtebaulich nicht integriert:

In der "CIMA-Materialsammlung" fehlt die Prifung auf stddtebauliche Integration des Vorha-
bens. Eine bloRe Ausweisung des Standortes als "zentralen Versorgungsbereich" (wie in der
1. Erweiterung zum Einzelhandelskonzept) reicht nicht, ohne dass dies schliissig belegt ist.

Meine nun 45-jahrige Tatigkeit im Einzelhandel lassen mich wissen, dass das Vorhaben in
Helmstedt ein Ostfalen Outlet zu bauen, gravierende und Existenz vernichtende Auswirkun-
gen auf die Innenstadt haben wird. Die Funktion, sowie die Qualitat des Angebotes werden
sich in der Helmstedter Innenstadt nach Erstellung des Outlets erheblich verschlechtern. Allein
die neu entstehende Gréle von 10.000 m?, im Verhaltnis zur Innenstadt von insgesamt
16.000 m? ist fur den innerstadtischen Handel nicht zu verkraften. Die Angebotsvielfalt des
Helmstedter Handels wird in der Bevdlkerung oft als nicht ausreichend beschrieben, doch wie
dann die Helmstedter Handelszentralitat von 1,46,6 zu erklaren. Das subjektive Empfinden der
Bevdlkerung beschreibt zu Recht einige Sortimentsliicken, doch davon die Entscheidung ab-
zuleiten ein DOC zu bauen ist der falsche Weg. Bei einer Erstellung des DOC's gewinnt die
Bevolkerung ein zusatzliches sehr breites Textilsortiment, das sich letztlich mit vielen Billig-
und Discount Anbietern, und im Wesentlichen auch mit dem DOC in Wolfsburg Giberschneidet.

Einhergehend ist damit eine Umsatzumverteilung, die die Helmstedter Einzelhandler nicht
verkraften werden. Damit folgen BetriebsschlieBungen und Leerstande.

Die Folge davon ist ein weiterer Verlaust der tiefen Sortimente, wie es bereits heute schon von
der Bevolkerung empfunden wird. Nur dann geschieht es brachial. Es wird innerstadtischer
Handel verschwinden, der heute noch viele Dinge des taglichen Bedarfes, auch im Textilsor-
timent, anbietet.

Des Weiteren sind die Immobilien Besitzer betroffen. Nur, nebenbei, wir waren in Schéningen
davon auch betroffen. Nach der BetriebsschlieBung stand die Immobilie 9 Jahre leer, bis eine
neue Nutzung gefunden wurde. Einhergehend mit einem 90 % Werteverlust der Immobilie.

In diesem Sinne beantrage ich die Erorterung und Beantwortung meiner Stellungnahme im
weiteren Verfahren, sowie die Aufnahme meiner Bedenken in die Stellungnahme der Gemein-
de. Ich halte mir offen, weitere Stellungnahmen einzureichen und im Laufe des Verfahrens
neue Erkenntnisse oder auch Gutachten einzureichen.

Ich behalte mir ebenfalls vor, im nachfolgenden Verfahren Klare gegen das Projekt zu erhe-

ben.
Anlage 3: BulwienGesa AG: Gutachterliche Stellungnahme zur CIMA Materialsamm-
lung OOC
Beschluss:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begriindung wird erganzt.
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Begriindung:

Nach der Rechtsprechung kénnen verschiedene Formen von Analysen und Gut-
achten dazu geeignet sein, mogliche Auswirkungen eines gro¥flachigen Planvor-
habens im Rahmen der Bauleitplanung zu beurteilen. Dabei obliegt es regelmaRig
der planenden Gemeinde, in diesem Fall also der Stadt Helmstedt, zu beurteilen,
ob das jeweilige Gutachten als Beurteilungsgrundlage geeignet ist. Dabei kommt
es aber nicht auf die Form oder die Benennung des Gutachtens an sondern da-
rauf, ob eine objektive Beurteilung des Planvorhabens getroffen werden kann, ob
die Analysen korrekt und mit den richtigen Prdmissen durchgefihrt wurden. Das
Einzelhandelsgutachten wendet eine 6konometrische Wirkungsprognose nach
dem Huff-Modell an. Hierbei ist der im Einzelhandel gebundene Umsatz relevant,
also der Einkaufsort der Kunden, nicht der Wohnort der Kunden. Dieses erklart
auch die Aufnahme des Elbe Parks bei Hermsdorf in die Betrachtung. Das Huff-
Modell wurde bereits in der Rechtsprechung als geeignetes Prognosemodell be-
statigt.

Der Datenstand 2008 wurde nur fur den Kurzsteckbrief (3.1 der Materialsammlung)
sowie die Darstellung der Kaufkraftzuflisse / Kaufkraftabflisse (3.2 der Material-
sammlung) herangezogen, da sich diese auf den gesamten Einzelhandelsbestand
Helmstedts in allen Sortimentsbereichen beziehen. Fir die Untersuchungen zum
Ostfalen Outlet Center fand eine Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes in
den vorhabenrelevanten Sortimenten statt. Eine vollstandige Aktualisierung des
Einzelhandelsbestandes in allen Sortimentsgruppen ist nicht sinnvoll und unseres
Wissens aus bei der BulwienGesa AG nicht Ublich.

Die Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes fand an allen betrachteten Stand-
orten im Einzugsgebiet statt, wie sie den Auflistungen unter Kapitel 4 der Material-
sammlung zu entnehmen sind. D.h., dass in der Zone 1 des Einzugsgebietes
(= Stadt Helmstedt) der vorhabenrelevante Einzelhandelsbestand im gesamten
Stadtgebiet betrachtet wurde (untergliedert nach ZV Innenstadt, Gewerbegebiet
Magdeburger Stralle und sonstiges Stadtgebiet), in den Zonen 2 (= restlicher
Landkreis Helmstedt) und 3 (= restliches Einzugsgebiet) wurden neben den Innen-
stadten/Ortszentren auch die regional bedeutsamen Fachmarktzentren betrachtet.
Nicht regional bedeutsame Einzelbetriebe in Streulagen wurden bei der Betrach-
tung ausgeklammert, da im Analogieschlussverfahren davon ausgegangen werden
kann, dass, wenn fir die regional bedeutsamen Standorte keine Schadlichkeit
nachgewiesen werden kann, auch fir die nicht regional bedeutsamen Standorte
von eine Vertraglichkeit vorliegt.

Die Aktualisierung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestandes fand am 1. bis
3. August 2012 statt. Dabei wurde in der Innenstadt von Helmstedt u. a. die
Schlielung einer Kik-Filiale (Gropern) erfasst, die Nachnutzung von CBR durch
Schuh Eggers und die Neuansiedlung von Engbers. Strukturpragende Verande-
rungen konnten bei dieser Begehung nicht festgestellt werden, insbesondere keine
weitere Verschlechterung, zumal auch im offentlichen Raum seit 2008 eine sicht-
bare Aufwertung stattgefunden hat.

Insofern kann auch die Vermutung entkraftet werden, dass "die Wettbewerbsbe-
lastbarkeit der Helmstedter Innenstadt auf Grund einer anhaltend kritischen Markt-
entwicklung zusehends eingeschrankt sein konnte". Fur die Helmstedter Innen-
stadt wurde in der Warengruppe Bekleidung/Wasche 2010 ein Umsatz von rd.
20,7 Mio. € auf rd. 6.500 m? Verkaufsflache ermittelt, 2012 ein Umsatz von rd.
18,4 Mio. € auf knapp 5.900 m? VK. Demgegenuber konnte der Umsatz fir Schu-
he/Lederwaren von 0,6 Mio. € (180 m? VK) 2008 auf rd. 1,3 Mio. € (rd. 460 m? VK)
2012 gesteigert werden.

Hierbei ist zundchst zu betonen, dass die CIMA-Kundenbefragung 2010 nicht Be-
standteil der Materialsammlung 2012 ist.
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Weiterhin ist hervorzuheben, dass die Begriffe Einzugsgebiet und Verflechtungsbe-
reich nicht zu verwechseln sind. Wahrend das Einzugsgebiet die tatsachliche Kun-
denherkunft darstellt, bezieht sich der Verflechtungsbereich auf die raumordnerisch
geplante/gewollte Versorgungsfunktion. In der Realitat halten sich Kunden nicht an
politische und planerische Grenzen, weshalb raumordnerische Verflechtungsberei-
che und Einzugsgebiete in den seltensten Fallen deckungsgleich sind. Tatsachlich
verwendet die CIMA heute den Begriff "Untersuchungsgebiet”, um die Abgrenzung
zum "betriebswirtschaftlichen Einzugsgebiet" hervorzuheben. Der von der Bul-
wienGesa AG geforderten "mdglichst realitdtsnahen" Untersuchung der Verdran-
gungswirkungen wurde insofern Rechnung getragen, als das "Untersuchungsge-
biet" (in der Materialsammlung nach alter Methodik noch als "Einzugsgebiet" be-
zeichnet) alle relevanten Konkurrenzstandorte, also die Einkaufsorte der potenziel-
len Kunden umfasst, wahrend das Einzugsgebiet die Kundenherkunft, also die
Wohnorte der potenziellen Kunden umfasst, relevante Konkurrenzstandorte aber
mdglicherweise aufien vorlasst.

Eine Betrachtung von Nachfragevolumen und Kaufkraftbindung war insofern nicht
erforderlich, da die CIMA — anders als die BulwienGesa AG — keine Marktvertei-
lungsrechnung anstellt, sondern eine ©6konometrische Wirkungsprognose nach
dem Huff-Modell. Hierbei ist der im Einzelhandel gebundene Umsatz relevant, also
der Einkaufsort der Kunden, nicht der Wohnort der Kunden. Das Huff-Modell wurde
bereits in der Rechtsprechung als geeignetes Prognosemodell bestatigt.

Zielstellung eines Outlet Centers ist grundsatzlich einen maoglichst groflen Ein-
zugsbereich anzusprechen. In diesem Zusammenhang ist die Nahe zur Autobahn
ein wichtiges Standortkriterium, wodurch zusatzliches Kundenpotential erschlossen
wird. Die benannten Effekte sind in den zur Verfigung stehenden Modellen nur
schwer darstellbar, insofern geht das gewahlte Modell davon aus, dass sich das
Einzugsgebiet in einem 30 Minuten Radius ergibt. Die Wahl eines gréeren Radius
wirde —unter Voraussetzung einer gleichbleibenden Flachenproduktivitat des Out-
let Centers- die absolute Umverteilung auf eine héhere Anzahl von Konkurrenz-
standorten verteilen. Folgerichtig betrachtet das Gutachten die Umverteilungen
"auf der sicheren Seite".

Die CIMA geht fur das Planvorhaben in Helmstedt von einem Outlet-Center mit
vergleichsweise geringer Flachenproduktivitdt aus, das nicht anderen, typischen
Outlet-Centern verglichen werden kann. Ein Grund hierfur ist, dass das Center in
Helmstedt mit 9.990 m? Verkaufsflache vergleichsweise klein sein wird und nur ei-
ne entsprechend geringere Anziehungskraft entfalten kann. Im Wettbewerb mit den
benachbarten designer outlets Wolfsburg (rd. 17.000 m? VK nach Erweiterung
2013) und Elbe-Park Hermsdorf (rd. 16.000 m? VK fiir Bekleidung/Wasche und
Schuhe/Lederwaren) sowie einem insgesamt immer enger werdenden Netz an
Designer Outlet Centern (zuletzt bspw. Eréffnung des Designer Outlet Soltau an
der A 7) werden Kunden mit einem langeren Anfahrtsweg tendenziell diese grofie-
ren Wettbewerbsstandorte bevorzugen.

Die von der GMA europaweit ermittelten Durchschnittswerte der Flachenproduktivi-
tat liegen bei 3.750 €/m2. Ebenso berichtet die im Internet verdffentlichte Evaluati-
on zur Wirkung der Designer Outlets Wolfsburg vom Oktober 2010 eine Flachen-
leistung von rund 3.700,00 €/m2. Unter Berlcksichtigung von Grofie der Verkaufs-
flache ist eine geringfliigig darunter liegende Flachenproduktivitat von
3.500,00 €/m? im Mittelzentrum Helmstedt mehr als realistisch.

In Bezug auf das Sortiment Sportartikel ist darauf hinzuweisen, dass nach der WZ-
Systematik des statistischen Bundesamtes (an welcher auch die CIMA-
Warengruppensystematik orientiert ist), Sportbekleidung und Sportschuhe eben-
falls zu den Sortimenten Bekleidung bzw. Schuhe einzuordnen sind. Sportartikel
sind demnach lediglich Sportgerate, Sportausriistung und Spezialbekleidung (z. B.
Taucheranziige) bzw. spezielle Sportschuhe (z. B. Skistiefel). Soweit es sich um
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"normale" Sport-/Outdoorbekleidung und -schuhe handeln soll, sind diese also in
den Sortimenten Bekleidung und Schuhe inkludiert.

Heimwerkergerate und Zubehor, also Werkzeuge (auch elektrisch), Eisenwaren
usw., zahlen zur CIMA-Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente und
sind eindeutig als nicht-zentrenrelevant einzuordnen. Daher sind in diesem Sorti-
ment auch keine schadlichen Auswirkungen flir zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten (da diese Sortimente keine "zentrenpragende" Funktion tbernehmen).
Negative stadtebauliche Folgen waren daher erst zu erwarten, wenn infolge der
Ansiedlung bspw. der grof¥flachige Leerstand eines Baumarktes zu befirchten wa-
re — was schon wegen der vergleichsweise geringen GréfRe von 990 m? VK ausge-
schlossen werden kann.

Nachweisgrenze flir sonstige Sortimente mit 990 m? VK: Mit dem Urteil 10 A
1676/08 vom 30.09.2009 hat das OVG Minster eine Nachweisbarkeitsgrenze von
100.000 € bestatigt. D.h., bei Sortimenten, fir welche eine Umsatzleistung von
héchstens 100.000 € zu erwarten ist, wird in jedem Fall angenommen, dass die
Umverteilungswirkungen so gering sind, dass sie rechnerisch nicht nachweisbar
sind.

Fir die Frage schadlicher Auswirkungen kann hilfsweise der § 11 Abs. 3 BauNVO
herangezogen werden. Wiirde es sich bei den genannten Sortimenten nicht um
Randsortimente eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens handeln, sondern
um ein einzelnes Planvorhaben, so wirde der § 11 Abs. 3 BauNVO bei einer Ge-
schossflache von unter 1.200 m? (Verkaufsflachen rd. 800 m?) schadliche Auswir-
kungen regelmalig ausschlieRen. Unabhangig davon hat sich der Vorhabentrager
im stadtebaulichen Vertrag verbindlich verpflichtet, dass die einzelnen Einzelhan-
delsgeschéafte der Sortimentsgruppe Haus- und Heimtextilien / keramische Er-
zeugnisse, Glaswaren, Uhren, Schmuck / kosmetische Erzeugnisse, Kdrperpflege
Mittel, Genussmittel elektronische Artikel eine Grofle von 300 m? Verkaufsflache
nicht Gberschreiten und dies durch Bewilligung einer Baulast auch zu Lasten mog-
licher Rechtsnachfolger abgesichert.

Dass die BulwienGesa AG ein anderes Prognosemodell ("Marktverteilungsrech-
nung") verwendet als die CIMA und daher eine Plausibilitatsprifung fir nicht mog-
lich halt, stellt keinen Mangel der Untersuchung dar. Tatsachlich sind die Analyse-
schritte und Ergebnisse objektiv nachvollziehbar. Lediglich wurde zugunsten der
Ubersichtlichkeit auf eine tabellarische Darstellung der Ergebnisse der ékonomi-
schen Wirkungsprognose nach dem Huff-Modell verzichtet und stattdessen eine
Darstellung in Form von Balkendiagrammen gewahlt.

Tatsachlich wurde die avisierte Erweiterung des DOW — wie auch andere potenzi-
elle Planvorhaben im Untersuchungsgebiet — nicht in die Analyseberechnungen
eingestellt. Stattdessen fand eine Betrachtung des zum Analysezeitpunkt vorge-
fundenen tatsachlichen Einzelhandelsbestandes statt. Dies stellt ein Ubliches und
anerkanntes Vorgehen dar. Die Berlcksichtigung weiterer, potenzieller Planvorha-
ben wirde einen "Blick in die Zukunft" bedeuten und somit das Treffen weiterer,
nicht zu evaluierender Annahmen zu den jeweiligen Umsatzleistungen erforderlich
machen. Auch unter Unterstellung einer Erweiterung des DOW's oder Errichtung
anderer Einzelhandelsvorhaben halt die Stadt Helmstedt an ihrer Planungsabsicht
fest.

Im Zusammenhang mit den Zielsetzungen des LROP mdchten wir ausdricklich da-
rauf hinweisen, dass der Umfang und der Inhalt der Betrachtungen zwischen der
CIMA und dem ZGB als untere Landesplanungsbehérde abgestimmt wurden.

Der Standort an der Emmerstedter Stral3e ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kénnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
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reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fur
den Standort an der Emmerstedter Strale ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Erganzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet grofRer
Baugrundstlicke und aus Verkehrsgriinden nur eingeschrankt moéglich. Unabhan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fuRlaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
von-Siemens-Strale, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fuBlaufiger Entfernung zu groRen Wohngebieten.
SchlieBlich ist der Standort auch mit 2 Buslinien in das Netz des PNV eingebun-
den.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des Grolraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
dricklich nur ergénzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist ebenfalls nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium
zur Beurteilung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind
nach der Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte)
die durch ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen.
Danach sind Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumver-
teilungen ab 20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beein-
trachtigungsverbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prog-
nostiziert fur sdmtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumvertei-
lungen von deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht
beeintrachtigen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognosti-
zierten Umsatzumverteilungen von 13,1 % fir die Warengruppe Bekleidung, Wa-
sche sowie 12,3 % fur die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des ab-
wagungsfahigen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an
der A 2. Die fir die eigene Innenstadt der Stadt prognostizierten Umsatzumvertei-
lungen von 12,3 % fir die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie 8,9 % fur die
Warengruppe Schuhe stellt die Stadt mit besonderem Gewicht in ihre Abwagung
ein. Sie geht jedoch davon aus, dass diese Umsatzumverteilungen insbesondere
in der Warengruppe Bekleidung, Wasche zwar durchaus erheblich sind, jedoch
nicht zu einer nachhaltigen Schadigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen in
der Innenstadt fuhren. Insbesondere geht die Stadt davon aus, das es nicht zu ei-
nem Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in der Warengruppe Be-
kleidung, Wasche kommt, auch wenn einzelne Geschafte nachhaltig betroffen sein
oder sogar schlie®en kénnten. Aufgrund der von der Stadt angenommenen beson-
deren Bedeutung des Vorhabens eines DOC, dass in dieser Form in der Innen-
stadt nicht realisiert werden kénnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf.
Unabhangig davon geht die Stadt von positiven Effekten des Vorhabens fur das
gesamte Stadtgebiet durch die Rickholung verlorener Umséatze und die Anziehung
neuer Besucher und Touristen aus, von denen auch die Innenstadt profitieren
kann.

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist neben
dem Einzelhandelsstandort an der Emmerstedter Strale fir das Planvorhaben
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auch der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt geregelt. Zur Steigerung der
Attraktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche Einzelmal3-
nahmen durchgefuhrt. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt Helmstedt fest.
Zusatzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt erwartet,
die die Stadt Helmstedt aktiv unterstitzen wird. Da diese Synergieeffekte jedoch
erst nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach konkret beeinflusst
und beurteilt werden kénnen, halt die Stadt sich diesbezilglicher Aussagen zurtick.
Das Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Bericksichtigung potentieller
Synergieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst
case von bis zu rd. 12 % fur die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht
diese Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar
an. Dabei verkennt die Stadt nicht, dass im Einzelfall aufgrund der Auswirkungen
des Vorhabens auch GeschaftsschlieBungen in der Innenstadt nicht ausgeschlos-
sen sein kdnnen. Die Stadt misst der Funktionsfahigkeit ihrer Innenstadt als zentra-
ler Versorgungsbereich insgesamt und hinsichtlich ihrer einzelnen Branchen uber-
ragendes Gewicht zu. Sie geht aber davon aus, dass die tatsachlichen Auswirkun-
gen des Vorhabens die Funktionsfahigkeit der Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich insgesamt und hinsichtlich einzelner Sortimentsgruppen ungeachtet
der Maglichkeit einzelner GeschaftsschlieBungen nicht beeintrachtigt. Insbesonde-
re geht die Stadt davon aus, dass es infolge der Auswirkungen des Vorhabens
nicht zu einem Totalausfall einzelner Sortimentsgruppen in der Innenstadt kommen
wird. Die Stadt misst dem Vorhaben im Rahmen ihrer Planungshoheit eine Bedeu-
tung zu, deren Gewicht die genannten Auswirkungen Ubersteigt. Insofern besitzt
die Planungsabsicht weiterhin Bestand.

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen sind gutachterlich untersucht worden, um eine fundierte, gesicher-
te Aussage zu den mdglichen Auswirkungen treffen zu kénnen. Diese hat die Stadt
Helmstedt sowohl bei der Anpassung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Helmstedt als auch bei vorliegendem Bebauungsplan in Ihre Abwagung eingestellit.

Der Stadt ist bewusst, dass die Realisierung des DOC zu einer erheblichen Erho-
hung der Zentralitat und der mittleren Verkaufsflachendichte fihren wird. Beide Kri-
terien begriinden jedoch keine rechtliche Schranke der Bauleitplanung fir Einzel-
handelsvorhaben mit einem bestimmten Schwellenwert. Es handelt sich lediglich
um Beurteilungskriterien. Die Stadt geht aufgrund des CIMA-Gutachtens davon
aus, dass das Vorhaben auch bei einer deutlichen Erhéhung der Zentralitat der
Stadt Helmstedt und ihrer mittleren Verkaufsflachendichte keine schadlichen Aus-
wirkungen auf benachbarte Zentren und zentrale Versorgungsbereiche benachbar-
ter Kommunen haben wird. Sie nimmt die erhebliche Erhéhung der Zentralitat und
der mittleren Verkaufsflachendichte im Interesse der Zulassung eines leistungsfa-
higen Einzelhandelsvorhabens in einer strukturschwachen Randlage in Kauf.

Zusatzlich ist nicht zu verkennen, dass der Einzugsbereich eines Outlet Centers
nicht vergleichbar mit dem der Helmstedter Innenstadt ist. Es wird zusatzliche
Kaufkraft generiert, die zuvor aus Helmstedt abgeflossen resp. der Innenstadt gar
nicht zugeflossen ist. Dieses belegt das Einzelhandelsgutachten. Das eine Umver-
teilung stattfindet ist unstrittig.

Die in dem Plangebiet zulassigen Sortimente und die zugehoérigen Flachengroflien
sind geregelt. Ebenfalls ist die Anforderung an die Beschaffenheit der Waren gere-
gelt, die im Plangebiet verkauft werden durfen, damit die Zielstellung des Outlet
Centers erfullt wird. So ist festgesetzt, dass es sich u. a. bei den angebotenen Wa-
ren um Waren zweiter Wahl, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren flr
Markttestzwecke oder Uberhangproduktionen handeln darf. Dass eine Uberpri-
fung der Waren fur einen Laien auf die jeweils genannte Beschaffenheit schwierig
ist, ist unstrittig. Eine weitreichendere Regelung ist jedoch im Rahmen des Bebau-
ungsplanes nicht moéglich. Diese hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen.
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Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebau-
den ist eine Wertminderung der betroffenen Immobilien durch die vorliegende Pla-
nung nicht erkennbar.

Die Stellungnahme ist berticksichtigt, und wird entsprechend dem Verfahrenserfor-
dernis in die Abwagung eingestellt.

D11 Wolfram Wrede, G. Gerlach GmbH & Co, KG,
Holzberg 6, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 10.03.2013

Zum geplanten DOC in Helmstedt mdchte ich sowohl als Anlieger und Vermieter in der
NeumarkerstralRe, als ehemaliger dortiger Einzelhandler sowie als Sprecher der Quartiersiniti-
ative NeumarkerstralRe und als Makler fir Gewerbeimmobilien in 1A-Lagen meine folgenden
Einwande mitteilen:

Der geplante Standort ist an die City von Helmstedt nicht angegliedert, sondern stellt ei-
nen ganz eigenen Standort dar, der fiir einen Besuch von PKW-Kunden eigens angefah-
ren wird. Somit ist davon auszugehen, dass ein anschlieflender Besuch der Helmstedter
City nicht stattfindet.

Wollte man dennoch Besucher des DOC in die Innenstadt zu den innerstadtischen Park-
flachen leiten, ware ein umfangreiches neues Konzept der Wegefiihrung erforderlich,
denn nach heutigem Stand ist diese Anbindung und die Entfernung vollig unattraktiv, zu-
mal es hier Uberwiegend um auswartige Besucher geht.

Eine Bewerbung der Helmstedter City durch den Betreiber des geplanten DOC ist weder
glaubwirdig noch erfolgversprechend.

Schon heute findet eine erhebliche Kaufkraftbindung in den Gewerbegebieten an den
Ostlichen und westlichen Stadtrandern Helmstedts statt. Nur wenige auswartige Kunden
finden von dort in die Innenstadt. Eine weitere Ansiedlung gro3flachigen Einzelhandels
aufderhalb der City wirde weitere erhebliche Abflisse aus der Innenstadt bedeuten.

Die angebotene Einzelhandelsflache je Einwohner ist laut CIMA-Gutachten schon heute
in Helmstedt deutlich hoéher als in der Ubrigen Region. Mit dem geplanten DOC ware sie
noch viel hoher. Ein entspr. deutlich unterdurchschnittlicher Umsatz pro gm ware die Fol-
ge. Dieses schadet insbesondere Anbietern auf kleineren Flachen wie in der City.

Die Leerstande am Rand der City bzw. am Rand der FuRgangerzone lassen sich schon
heute deutlich erkennen am Grépern, an der Kornstra3e sowie im Papenberg. Eine Neu-
vermietung ist teilweise schon nicht mehr maglich. Nachfolger werden nicht gefunden,
z. B. in der Buchhandlung am Papenberg.

Selbst die Vermietung von Einzelhandelsflachen in der letzten guten Helmstedter Lage
Neumarkerstralle gestaltet sich von Jahr zu Jahr schwieriger, denn hier ist ein deutlicher
Frequenzrickgang in Passanten eingetreten. Z. B. konnte die Vermietung an inhaberge-
fuhrte Textilisten in 2013 an 2 verschiedenen Standorten in der NeumarkerstralRe trotz
zurickgehender Mieten nicht fortgesetzt werden. Auf einer weiteren Flache ist ein bishe-
riger Leerstand nur unter erheblichen vermieterseitigen Zugestandnissen an einen Filia-
listen moglich gewesen. Hier ist selbst in der Neumarker Stralle, Helmstedts "Guter Stu-
be" ein sog. "Trading down" nicht zu verhindern. Sollte ein weiterer Kaufkraftabfluss ein-
treten, wirde dieser Prozess beschleunigt werden mit der Folge, dass sich Leerstande
zukunftig haufen, langer bestehen oder gar nicht mehr vermieten lassen. Gebaudeverfall
etc. sind die weiteren Folgen. Letztlich verlieren die Immobilien deutlich an Wert.

Die Funktion der City als urbaner Ort der Begegnung, der Kommunikation, der Versor-
gung, des kulturellen Lebens etc. geht nicht nur schleichend weiter verloren, sondern in
beschleunigtem Tempo, wenn weitere Kaufkraft abflie3t und weitere Passantenfrequen-
zen wegbrechen.

Ein prognostizierter Kaufkraftabfluss in der City von Helmstedt von 10 % und mehr wird
hier nicht zu verkraften sein. Die Stimmung des hiesigen innerstadtischen Einzelhandels
ist schon heute sehr marode, die Motivation zu investieren sehr gering. Die Bereitschaft,
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sich z. B. an MalRnahmen zur Standortaufwertung wie der Quartiersinitiative Neumarker
Stralle "QIN" finanziell zu beteiligen, war schon 2010 dullerst bescheiden.

- Das Scheitern des A2-Outlet-Konzeptes am Elbepark Irxleben zeigt das Risiko solcher
Ansiedlungen.

- Da das DOC Wolfsburg erweitert wird, wird die Ansiedlung starker Anbieter in Helmstedt
umso schwieriger. Sollte das DOC-Konzept in HE nicht aufgehen, ist eine Erweiterung
der Sortimente und Dienstleistungen hier die Folge. Ein noch weiter ausgedehntes Ein-
zelhandelszentrum wirde der City Helmstedts noch mehr schaden. Dagegen ist der Ab-
fluss nach WOB noch als gering einzuschatzen.

- Eine Ansiedlung grofflachigen Einzelhandels kann grundsatzlich fiir Helmstedt forderlich
sein, wenn nicht an anderer Stelle ein erheblicher Schaden entsteht. Eine Ansiedlung im
Citybereich ware zu begrifRen, wenn es zu den noch funktionierenden Lagen eine fulRlau-
fige Verbindung von max. 150 m gibt.

- Zusatzliche Arbeitsplatze sind in Helmstedt immer zu begrifRen, wenn nicht an anderer
Stelle ebenso viele oder sogar noch mehr entfallen wirden. In einem DOC arbeitet je-
doch pro gm und pro Umsatz viel weniger Personal und viel weniger qualifiziertes Perso-
nal als in innerstadtischen Flachen bzw. in Fachgeschaften. Per Saldo ist ein Arbeits-
platzabbau zu erwarten.

- Fir Verbraucher ist die Unterscheidung zwischen der Ware im DOC und regularer bzw.
herabgesetzter Ware in Fachgeschaften und bei anderen Anbieten der City nicht maglich.
Dieses ist von Betreibern einer DOC auch gar nicht gewollt. Merkmale wie Ware zweiter
Wahl, Auslaufware, Ware aus vergangenen Saisons, Restposten, Markttestware oder
Ware aus Uberproduktionen etc. sind nicht objektiv nachpriifbar.

Insgesamt liegen die absehbaren Folgen einer Ansiedlung eines DOC in HE auferhalb der Ci-
ty auf der Hand.

Sollte ein DOC in HE verwirklicht werden, wird die City sterben. Die Folgen kann niemand be-
ziffern.

Wer das DOC férdert, nimmt den Tod der City nicht nur sehenden Auges in Kauf, sondern for-
dert ihn,

Sollte ein DOC in HE nicht verwirklicht werden, wird die City nattrlich auch nicht von allein
wieder aufleben, sondern bedarf erheblicher Anstrengungen und Unterstiitzungen. Hierauf
muss alle Energie gesetzt werden.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen und die Begriindung werden beibehalten.
Begriindung:

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist neben
dem Einzelhandelsstandort an der Emmerstedter Stralle fir das Planvorhaben
auch der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche geregelt. Zur Steigerung der
Attraktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche Einzelmal3-
nahmen ( u. a. gestalterische Aufwertung des Marktes, Beleuchtungsmalinahmen
Hausmannsturm und Rathaus, Parkhaus an der Edelhdfe, diverse Marketingmal3-
nahmen wie Einkaufsfuhrer) durchgefihrt. Diese Mallnahmen kdnnen aber nur un-
terstitzende Wirkung besitzen; bei Marketingmalinahmen ist auch der Einzelhan-
del gefordert. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt Helmstedt fest. Zuséatzlich
werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt erwartet, die die
Stadt Helmstedt aktiv unterstitzen wird. Hier sind u. a. auch Beschilderungsmalf3-
nahmen angedacht, um eine Verbindung zur Innenstadt herzustellen. Da diese
Synergieeffekte jedoch erst nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren da-
nach konkret beurteilt werden kénnen, halt die Stadt sich diesbezlglicher Aussa-
gen zurlck.
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Die Stadt Helmstedt stellt die grofdte Stadt im Landkreis Helmstedt dar; in ihrer
Funktion als Mittelzentrum erfillt sie die raumordnerisch vorgegebene Funktions-
zuweisung auch fir die Versorgungsfunktion des umliegenden landlichen Raums.
Gerade die Lage in Bezug auf die Oberzentren und der Einzugsbereich begriinden
u. a. den hohen Zentralitatsgrad.

Das Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Bericksichtigung potentieller
Synergieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst
case von bis zu rd. 12 % fUr die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht
diese Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar
an. Dabei verkennt die Stadt nicht, dass im Einzelfall aufgrund der Auswirkungen
des Vorhabens auch GeschaftsschlieBungen in der Innenstadt nicht ausgeschlos-
sen sein kdnnen. Die Stadt misst der Funktionsfahigkeit ihrer Innenstadt als zentra-
ler Versorgungsbereich insgesamt und hinsichtlich ihrer einzelnen Branchen uber-
ragendes Gewicht zu. Sie geht aber davon aus, dass die tatsachlichen Auswirkun-
gen des Vorhabens die Funktionsfahigkeit der Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich insgesamt und hinsichtlich einzelner Sortimentsgruppen ungeachtet
der Maglichkeit einzelner GeschaftsschlieBungen nicht beeintrachtigt. Insbesonde-
re geht die Stadt davon aus, dass es infolge der Auswirkungen des Vorhabens
nicht zu einem Totalausfall einzelner Sortimentsgruppen in der Innenstadt kommen
wird. Die Stadt misst dem Vorhaben im Rahmen ihrer Planungshoheit eine Bedeu-
tung zu, deren Gewicht die genannten Auswirkungen Ubersteigt. Insofern besitzt
die Planungsabsicht weiterhin Bestand.

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen sind gutachterlich untersucht worden, um eine fundierte, gesicher-
te Aussage zu den mdglichen Auswirkungen treffen zu kénnen. Diese hat die Stadt
Helmstedt sowohl bei der Anpassung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Helmstedt als auch bei vorliegendem Bebauungsplan in lhre Abwagung eingestellt.

Grundsatzlich ist nicht zu verkennen, dass der Einzugsbereich eines Outlet Cen-
ters nicht vergleichbar mit dem der Helmstedter Innenstadt ist. Es wird zusatzliche
Kaufkraft generiert, die zuvor aus Helmstedt abgeflossen resp. der Innenstadt gar
nicht zugeflossen ist. Dieses belegt das Einzelhandelsgutachten. Das eine Umver-
teilung stattfindet ist unstrittig. Dabei geht die Stadt davon aus, das es nicht zu ei-
nem Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in der Warengruppe Be-
kleidung, Wasche kommt, auch wenn einzelne Geschafte nachhaltig betroffen sein
oder sogar schlieBen kénnten. Aufgrund der von der Stadt angenommenen beson-
deren Bedeutung des Vorhabens eines DOC, dass in dieser Form in der Innen-
stadt nicht realisiert werden kénnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf.
Selbstverstandlich wirde von Seiten der Stadt eine Ansiedlung des Planvorhabens
in direkter Innenstadtlage bevorzugt werden. Dieses ist jedoch aufgrund der vor-
handenen baulichen Strukturen sowie der hierflr nicht ausgelegten Infrastruktur
nicht realisierbar. Insofern wird eine Ansiedlung au3erhalb der direkten Innenstadt
in stadtebaulich integrierter Lage verfolgt. Aufgrund der vielschichtigen Einflussfak-
toren bei der Wertermittlung von Gebduden ist eine Wertminderung der betroffe-
nen Immobilien durch die vorliegende Planung nicht erkennbar.

Die in dem Plangebiet zulassigen Sortimente und die zugehdrigen Flachengroflen
sind geregelt. Ebenfalls ist die Anforderung an die Beschaffenheit der Waren gere-
gelt, die im Plangebiet verkauft werden durfen, damit die Zielstellung des Outlet
Centers erfullt wird. So ist festgesetzt, dass es sich u. a. bei den angebotenen Wa-
ren um Waren zweiter Wahl, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren flr
Markttestzwecke oder Uberhangproduktionen handeln darf. Dass eine Uberprii-
fung der Waren fur einen Laien auf die jeweils genannte Beschaffenheit schwierig
ist, ist unstrittig. Eine weitreichendere Regelung ist jedoch im Rahmen des Bebau-
ungsplanes nicht méglich. Diese hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen.
Der These, die Erhdhung des Konkurrenzdruckes zwischen den einzelnen Direkt-
verkaufszentren fiihre zugleich zu einer weiteren "Abwerbung" von Kunden der In-
nenstadtbereiche kann nicht gefolgt werden. Zum einen sind die Unterschiede der
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angebotenen Waren der jeweiligen Sortimente wie oben beschrieben gegeben,
zum anderen unterstellt der Verfasser, dass die Umsatzverteilungen grundsatzlich
zu Lasten der Innenstadthandler gehen muss.

D12 Innercity Marketing Helmstedt e.V., Gropern 5, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 12.03.2013

Als Vorstand des Innercity Marketing Helmstedt e.V. erheben wir im Namen unserer Mitglieder
im o. g. Bauleitplanverfahren wie folgt Stellung:

Zunachst verweisen wir auf die im Anhang befindliche gutachterliche Stellungnahme von Bul-
wien-Gesa, dessen Argumentation wir hiermit vollstandig in unsere Einwendung Gbernehmen.
Diese Stellungnahme wurde von Innercity Marketing Helmstedt e.V. in seiner Eigenschaft als
Interessenverband des innerstadtischen Einzelhandels beauftragt, um die CIMA-Material-
sammlung vom 11.09.2012 kritisch zu prifen. Die Ergebnisse der Analyse bringen wir hiermit
in das Abwagungsverfahren ein.

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan erwdhnte Umsatzverdrangungsquote von 12 % ist
fur den Handel in der Helmstedter Innenstadt nicht akzeptabel. Alle Einzelhandelsbetriebe (in
der Innenstadt) werden durch den Verlust von Kunden- und Besucherfrequenz beeintrachtigt.
Hinzu kommt, dass in dem geplanten Vorhaben ausschlie3lich innenstadtrelevante Sortimente
angeboten werden. Den Biirgern wird seither (2005) immer suggeriert, dass es sich bei dem
geplanten Vorhaben um ein "Designer-Outlet" handeln soll, obwohl in der jliingsten Zeit ver-
mehrt auf eine nicht vorhandene Konkurrenz-Situation, z. B. mit dem DOW in Wolfsburg, hin-
gewiesen wurde, da in dem Helmstedter Outlet "normale Waren" angeboten werden sollen.
Fir uns heillt das, dass es bei dem Vorhaben ausschlieRlich um die Schaffung neuer Han-
delsflachen mit innenstadtrelevanten Sortimenten geht.

Neben den durch Umsatzriickgange verursachten Geschaftsaufgaben und Arbeitsplatzriick-
gangen befurchten wir einen ungleichen Wettbewerb und die Verédung der Innenstadt.

Der strukturelle und gesellschaftliche Schaden der durch die Umsetzung des geplanten Vor-
habens entsteht wird fur die Helmstedter Innenstadt irreparabel sein.

Wir bitten um eine Eingangsbestatigung und darum, den vollstandigen Text unserer Einwen-
dungen den Ratsgremien der Gemeinde fur ihre Stellungnahme zuzuleiten. Darlber hinaus
beantragen wir Erérterung und Beantwortung unserer Stellungnahme im weiteren Verfahren
sowie die Aufnahme unserer Bedenken in die Stellungnahme der Gemeinde. Wir halten uns
offen, weitere Stellungnahmen einzureichen und im Laufe des Verfahrens ggf. neue Erkennt-
nisse oder Gutachten einzubringen.

Wir behalten uns vor, im nachfolgenden Planfeststellungsverfahren Klage gegen das Projekt

zu erheben.
Anlage 3: BulwienGesa AG: Gutachterliche Stellungnahme zur CIMA Materialsamm-
lung OOC
Beschluss:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begriindung wird erganzt.
Begriindung:

Das Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Bericksichtigung potentieller
Synergieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst
case von bis zu rd. 12 % fur die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht
diese Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar
an. Insofern besitzt die Planungsabsicht weiterhin Bestand.

Die in dem Plangebiet zulassigen Sortimente und die zugehorigen Flachengroflien
sind geregelt. Ebenfalls ist die Anforderung an die Beschaffenheit der Waren gere-
gelt, die im Plangebiet verkauft werden dirfen, damit die Zielstellung des Outlet
Centers erfillt wird. So ist festgesetzt, dass es sich u. a. bei den angebotenen Wa-
ren um Waren zweiter Wahl, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren flr
Markttestzwecke oder Uberhangproduktionen handeln darf. Dass eine Uberprii-
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fung der Waren fir einen Laien auf die jeweils genannte Beschaffenheit schwierig
ist, ist unstrittig. Eine weitreichendere Regelung ist jedoch im Rahmen des Bebau-
ungsplanes nicht moglich. Diese hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen.
Der These, die Erhéhung des Konkurrenzdruckes zwischen den einzelnen Direkt-
verkaufszentren fihre zugleich zu einer weiteren "Abwerbung" von Kunden der In-
nenstadtbereiche kann nicht gefolgt werden. Zum einen sind die Unterschiede der
angebotenen Waren der jeweiligen Sortimente wie oben beschrieben gegeben,
zum anderen unterstellt der Verfasser, dass die Umsatzverteilungen grundsatzlich
zu Lasten der Innenstadthandler gehen muss.

Die Stellungnahme ist berticksichtigt, und wird entsprechend dem Verfahrenserfor-
dernis in die Abwagung eingestellt.

Nach der Rechtsprechung kdénnen verschiedene Formen von Analysen und Gut-
achten dazu geeignet sein, mogliche Auswirkungen eines gro3flachigen Planvor-
habens im Rahmen der Bauleitplanung zu beurteilen. Dabei obliegt es regelmaRig
der planenden Gemeinde, in diesem Fall also der Stadt Helmstedt, zu beurteilen,
ob das jeweilige Gutachten als Beurteilungsgrundlage geeignet ist. Dabei kommt
es aber nicht auf die Form oder die Benennung des Gutachtens an sondern da-
rauf, ob eine objektive Beurteilung des Planvorhabens getroffen werden kann, ob
die Analysen korrekt und mit den richtigen Pramissen durchgefihrt wurden und ob
geeignete Methoden fehlerfrei angewendet wurden.

Der Datenstand 2008 wurde nur fur den Kurzsteckbrief (3.1 der Materialsammlung)
sowie die Darstellung der Kaufkraftzuflisse / Kaufkraftabflisse (3.2 der Material-
sammlung) herangezogen, da sich diese auf den gesamten Einzelhandelsbestand
Helmstedts in allen Sortimentsbereichen beziehen. Fir die Untersuchungen zum
Ostfalen Outlet Center fand eine Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes in
den vorhabenrelevanten Sortimenten statt. Eine vollstdndige Aktualisierung des
Einzelhandelsbestandes in allen Sortimentsgruppen ist nicht sinnvoll und unseres
Wissens aus bei der BulwienGesa AG nicht Ublich.

Die Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes fand an allen betrachteten Stand-
orten im Einzugsgebiet statt, wie sie den Auflistungen unter Kapitel 4 der Material-
sammlung zu entnehmen sind. D.h., dass in der Zone 1 des Einzugsgebietes
(= Stadt Helmstedt) der vorhabenrelevante Einzelhandelsbestand im gesamten
Stadtgebiet betrachtet wurde (untergliedert nach ZV Innenstadt, Gewerbegebiet
Magdeburger Strale und sonstiges Stadtgebiet), in den Zonen 2 (= restlicher
Landkreis Helmstedt) und 3 (= restliches Einzugsgebiet) wurden neben den Innen-
stadten/Ortszentren auch die regional bedeutsamen Fachmarktzentren betrachtet.
Nicht regional bedeutsame Einzelbetriebe in Streulagen wurden bei der Betrach-
tung ausgeklammert, da im Analogieschlussverfahren davon ausgegangen werden
kann, dass, wenn fir die regional bedeutsamen Standorte keine Schadlichkeit
nachgewiesen werden kann, auch fur die nicht regional bedeutsamen Standorte
von eine Vertraglichkeit vorliegt.

Die Aktualisierung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestandes fand am 1. bis
3. August 2012 statt. Dabei wurde in der Innenstadt von Helmstedt u. a. die
SchlieBung einer Kik-Filiale (Gropern) erfasst, die Nachnutzung von CBR durch
Schuh Eggers und die Neuansiedlung von Engbers. Strukturprdgende Verande-
rungen konnten bei dieser Begehung nicht festgestellt werden, insbesondere keine
weitere Verschlechterung, zumal auch im offentlichen Raum seit 2008 eine sicht-
bare Aufwertung stattgefunden hat.

Insofern kann auch die Vermutung entkraftet werden, dass "die Wettbewerbsbe-
lastbarkeit der Helmstedter Innenstadt auf Grund einer anhaltend kritischen Markit-
entwicklung zusehends eingeschrankt sein koénnte". Fur die Helmstedter Innen-
stadt wurde in der Warengruppe Bekleidung/Wasche 2010 ein Umsatz von rd.
20,7 Mio. € auf rd. 6.500 m? Verkaufsflache ermittelt, 2012 ein Umsatz von rd.
18,4 Mio. € auf knapp 5.900 m? VK. Demgegenlber konnte der Umsatz fir Schu-
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he/Lederwaren von 0,6 Mio. € (180 m? VK) 2008 auf rd. 1,3 Mio. € (rd. 460 m? VK)
2012 gesteigert werden.

Hierbei ist zunachst zu betonen, dass die CIMA-Kundenbefragung 2010 nicht Be-
standteil der Materialsammlung 2012 ist.

Weiterhin ist hervorzuheben, dass die Begriffe Einzugsgebiet und Verflechtungsbe-
reich nicht zu verwechseln sind. Wahrend das Einzugsgebiet die tatsachliche Kun-
denherkunft darstellt, bezieht sich der Verflechtungsbereich auf die raumordnerisch
geplante/gewollte Versorgungsfunktion. In der Realitat halten sich Kunden nicht an
politische und planerische Grenzen, weshalb raumordnerische Verflechtungsberei-
che und Einzugsgebiete in den seltensten Fallen deckungsgleich sind. Tatsachlich
verwendet die CIMA heute den Begriff "Untersuchungsgebiet”, um die Abgrenzung
zum "betriebswirtschaftlichen Einzugsgebiet" hervorzuheben. Der von der Bul-
wienGesa AG geforderten "mdglichst realitatsnahen" Untersuchung der Verdran-
gungswirkungen wurde insofern Rechnung getragen, als das "Untersuchungsge-
biet" (in der Materialsammlung nach alter Methodik noch als "Einzugsgebiet" be-
zeichnet) alle relevanten Konkurrenzstandorte, also die Einkaufsorte der potenziel-
len Kunden umfasst, wahrend das Einzugsgebiet die Kundenherkunft, also die
Wohnorte der potenziellen Kunden umfasst, relevante Konkurrenzstandorte aber
maoglicherweise aulien vorlasst.

Eine Betrachtung von Nachfragevolumen und Kaufkraftbindung war insofern nicht
erforderlich, da die CIMA — anders als die BulwienGesa AG — keine Marktvertei-
lungsrechnung anstellt, sondern eine Okonometrische Wirkungsprognose nach
dem Huff-Modell. Hierbei ist der im Einzelhandel gebundene Umsatz relevant, also
der Einkaufsort der Kunden, nicht der Wohnort der Kunden. Das Huff-Modell wurde
bereits in der Rechtsprechung als geeignetes Prognosemodell bestatigt.

Zielstellung eines Outlet Centers ist grundsatzlich einen maoglichst groen Ein-
zugsbereich anzusprechen. In diesem Zusammenhang ist die Nahe zur Autobahn
ein wichtiges Standortkriterium, wodurch zusatzliches Kundenpotential erschlossen
wird. Die benannten Effekte sind in den zur Verfigung stehenden Modellen nur
schwer darstellbar, insofern geht das gewahlte Modell davon aus, dass sich das
Einzugsgebiet in einem 30 Minuten Radius ergibt. Die Wahl eines groReren Radius
wurde —unter Voraussetzung einer gleichbleibenden Flachenproduktivitat des Out-
let Centers- die absolute Umverteilung auf eine héhere Anzahl von Konkurrenz-
standorten verteilen. Folgerichtig betrachtet das Gutachten die Umverteilungen
"auf der sicheren Seite".

Die CIMA geht fir das Planvorhaben in Helmstedt von einem Outlet-Center mit
vergleichsweise geringer Flachenproduktivitat aus, das nicht anderen, typischen
Outlet-Centern verglichen werden kann. Ein Grund hierfur ist, dass das Center in
Helmstedt mit 9.990 m? Verkaufsflache vergleichsweise klein sein wird und nur ei-
ne entsprechend geringere Anziehungskraft entfalten kann. Im Wettbewerb mit den
benachbarten designer outlets Wolfsburg (rd. 17.000 m? VK nach Erweiterung
2013) und Elbe-Park Hermsdorf (rd. 16.000 m? VK fur Bekleidung/Wasche und
Schuhe/Lederwaren) sowie einem insgesamt immer enger werdenden Netz an
Designer Outlet Centern (zuletzt bspw. Eréffnung des Designer Outlet Soltau an
der A7) werden Kunden mit einem langeren Anfahrtsweg tendenziell diese groflie-
ren Wettbewerbsstandorte bevorzugen.

Die von der GMA europaweit ermittelten Durchschnittswerte der Flachenproduktivi-
tat liegen bei 3.750 €/m2. Ebenso berichtet die im Internet verdffentlichte Evaluati-
on zur Wirkung der Designer Outlets Wolfsburg vom Oktober 2010 eine Flachen-
leistung von rund 3.700,00 €/m2. Unter Berlicksichtigung von Grofie der Verkaufs-
flache ist eine geringfigig darunter liegende Flachenproduktivitdt von
3.500,00 €/m? im Mittelzentrum Helmstedt mehr als realistisch. Auf diesen Um-
stand weist im Ubrigen auch die BulwienGesa AG auf S. 7 selbst hin.
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In Bezug auf das Sortiment Sportartikel ist darauf hinweisen, dass nach der WZ-
Systematik des statistischen Bundesamtes (an welcher auch die CIMA-Waren-
gruppensystematik orientiert ist), Sportbekleidung und Sportschuhe ebenfalls zu
den Sortimenten Bekleidung bzw. Schuhe einzuordnen sind. Sportartikel sind
demnach lediglich Sportgerate, Sportausristung und Spezialbekleidung (z. B.
Taucheranzlige) bzw. spezielle Sportschuhe (z. B. Skistiefel). Soweit es sich um
"normale" Sport-/Outdoorbekleidung und -schuhe handeln soll, sind diese also in
den Sortimenten Bekleidung und Schuhe inkludiert.

Heimwerkergerate und Zubehor, also Werkzeuge (auch elektrisch), Eisenwaren
usw., zahlen zur CIMA-Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente und
sind eindeutig als nicht-zentrenrelevant einzuordnen. Daher sind in diesem Sorti-
ment auch keine schadlichen Auswirkungen fliir zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten (da diese Sortimente keine "zentrenpragende" Funktion Ubernehmen).
Negative stadtebauliche Folgen waren daher erst zu erwarten, wenn infolge der
Ansiedlung bspw. der groRflachige Leerstand eines Baumarktes zu befurchten wa-
re — was schon wegen der vergleichsweise geringen GréRe von 990 m? VK ausge-
schlossen werden kann.

Nachweisgrenze flr sonstige Sortimente mit 990 m? VK: Mit dem Urteil 10 A
1676/08 vom 30.09.2009 hat das OVG Miunster eine Nachweisbarkeitsgrenze von
100.000 € bestatigt. D.h., bei Sortimenten, fir welche eine Umsatzleistung von
hochstens 100.000 € zu erwarten ist, wird in jedem Fall angenommen, dass die
Umverteilungswirkungen so gering sind, dass sie rechnerisch nicht nachweisbar
sind.

Fur die Frage schadlicher Auswirkungen kann hilfsweise der § 11 Abs. 3 BauNVO
herangezogen werden. Wirde es sich bei den genannten Sortimenten nicht um
Randsortimente eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens handeln, sondern
um ein einzelnes Planvorhaben, so wirde der § 11 Abs. 3 BauNVO bei einer Ge-
schossflache von unter 1.200 m? (Verkaufsflachen rd. 800 m?) schadliche Auswir-
kungen regelmafig ausschlieBen. Unabhangig davon hat sich der Vorhabentrager
im stadtebaulichen Vertrag verbindlich verpflichtet, dass die einzelnen Einzelhan-
delsgeschafte der Sortimentsgruppe Haus- und Heimtextilien / keramische Er-
zeugnisse, Glaswaren, Uhren, Schmuck / kosmetische Erzeugnisse, Kdrperpflege
Mittel, Genussmittel elektronische Artikel eine Grofie von 300 m? Verkaufsflache
nicht Uberschreiten und dies durch Bewilligung einer Baulast auch zu Lasten mog-
licher Rechtsnachfolger abgesichert.

Dass die BulwienGesa AG ein anderes Prognosemodell ("Marktverteilungsrech-
nung") verwendet als die CIMA und daher eine Plausibilitatspriifung fir nicht mog-
lich halt, stellt keinen Mangel der Untersuchung dar. Tatsachlich sind die Analyse-
schritte und Ergebnisse objektiv nachvollziehbar. Lediglich wurde zugunsten der
Ubersichtlichkeit auf eine tabellarische Darstellung der Ergebnisse der dékonomi-
schen Wirkungsprognose nach dem Huff-Modell verzichtet und stattdessen eine
Darstellung in Form von Balkendiagrammen gewahit.

Der Standort an der Emmerstedter Stral3e ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kénnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fur
den Standort an der Emmerstedter Strale ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Ergédnzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu stéarken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet grolRer
Baugrundstlicke und aus Verkehrsgriinden nur eingeschrankt moglich. Unabhan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fuRlaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
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von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fuBlaufiger Entfernung zu groflen Wohngebieten.
SchlieBlich ist der Standort auch mit 2 Buslinien in das Netz des PNV eingebun-
den.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des Grofiraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhaltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
drucklich nur ergédnzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist ebenfalls nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium
zur Beurteilung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind
nach der Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte)
die durch ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen.
Danach sind Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumver-
teilungen ab 20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beein-
trachtigungsverbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prog-
nostiziert fur sdmtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumvertei-
lungen von deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht
beeintrachtigen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognosti-
zierten Umsatzumverteilungen von 13,1 % flr die Warengruppe Bekleidung, Wa-
sche sowie 12,3 % flr die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des ab-
wagungsfahigen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an
der A 2. Die fur die eigene Innenstadt der Stadt prognostizierten Umsatzumvertei-
lungen von 12,3 % fir die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie 8,9 % fir die
Warengruppe Schuhe stellt die Stadt mit besonderem Gewicht in ihre Abwagung
ein. Sie geht jedoch davon aus, dass diese Umsatzumverteilungen insbesondere
in der Warengruppe Bekleidung, Wasche zwar durchaus erheblich sind, jedoch
nicht zu einer nachhaltigen Schadigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen in
der Innenstadt fihren. Insbesondere geht die Stadt davon aus, das es nicht zu ei-
nem Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in der Warengruppe Be-
kleidung, Wasche kommt, auch wenn einzelne Geschafte nachhaltig betroffen sein
oder sogar schlieBen kénnten. Aufgrund der von der Stadt angenommenen beson-
deren Bedeutung des Vorhabens eines DOC, dass in dieser Form in der Innen-
stadt nicht realisiert werden kdnnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf.
Unabhangig davon geht die Stadt von positiven Effekten des Vorhabens fur das
gesamte Stadtgebiet durch die Ruckholung verlorener Umsétze und die Anziehung
neuer Besucher und Touristen aus, von denen auch die Innenstadt profitieren
kann.

Tatsachlich wurde die avisierte Erweiterung des DOW — wie auch andere potenzi-
elle Planvorhaben im Untersuchungsgebiet — nicht in die Analyseberechnungen
eingestellt. Stattdessen fand eine Betrachtung des zum Analysezeitpunkt vorge-
fundenen tatsachlichen Einzelhandelsbestandes statt. Dies stellt ein Ubliches und
anerkanntes Vorgehen dar. Die Berlicksichtigung weiterer, potenzieller Planvorha-
ben wirde einen "Blick in die Zukunft" bedeuten und somit das Treffen weiterer,
nicht zu evaluierender Annahmen zu den jeweiligen Umsatzleistungen erforderlich
machen. Auch unter Unterstellung einer Erweiterung des DOW's oder Errichtung
anderer Einzelhandelsvorhaben halt die Stadt Helmstedt an ihrer Planungsabsicht
fest.
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Im Zusammenhang mit den Zielsetzungen des LROP ist ausdricklich darauf hin-
weisen, dass der Umfang und der Inhalt der Betrachtungen zwischen der CIMA
und dem ZGB als untere Landesplanungsbehdrde abgestimmt wurden.

D13 Daisy Steinert-Kobbe, Neumarker Str. 20, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 09.03.2013

Hiermit erhebe ich gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B 316 "Ostfalen Outlet
Helmstedt", hier: Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB fristgerecht folgende
Einwendungen:

Ihre Planungen stehen dem Beeintrachtigungsverbot, dem Kongruenzgebot sowie dem Integ-
rationsverbot aus dem LROP und dem RROP entgegen.

Als Birgerin der Stadt Helmstedt und Inhaberin des Einzelhandelsgeschaftes Juwelier
Steinert bin ich Leidtragende der erheblichen negativen wirtschaftlichen Auswirkungen fir die
Innenstadt im allgemeinen und fir mein Geschéaft im speziellen, die durch das geplante Vor-
haben — dem Verkauf innenstadtrelevanter Sortimente — entstehen. Durch die zu erwartenden
Umsatzumlenkungen aus der Innenstadt hin zur griinen Wiese, wird der Umsatz auch meines
Geschaftes riicklaufig sein, da entsprechend den Festsetzungen im B-Plan auf der Flache von
990 gm VKE Erzeugnisse wie Haus- und Heimtextilien, Keramische Erzeugnisse, Korperpfle-
gemittel, Uhren und Schmuck, kosmetische Erzeugnisse, Genussmittel und elektronische Arti-
kel zulassig sind.

Mit derartiger Festsetzung ist nicht ausgeschlossen, dass die gesamten 990 gm VKE mit nur
einem Sortiment, z. B. Uhren und Schmuck belegt werden oder z. B. Heimtextilien.

In der von der CIMA vorgelegten "Materialsammlung zum Raumordnungsverfahren", dass der
Stadt Helmstedt als Abwagungsgrundlage zur Verflgung steht, ist jedoch nicht untersucht
worden, wie die Auswirkungen eines Angebotes von 990 gm VKE z. B: Uhren und Schmuck
hinsichtlich der Vertraglichkeit auf die Innenstadt mit ihren 160 gm VKE (Inhabergefihrt), als
zentraler Versorgungsbereich waren. Diese Untersuchung ist nicht geleistet worden, obwohl
sie den Erfordernissen der Raumordnung zwingend notwendig ware. Ebenfalls nicht unter-
sucht wurden di It. B-Plan zuldssigen anderen Sortimente, z. B. Heimwerkergerate mit Zube-
hor, fir die ebenfalls 990 gm VKE als Obergrenze festgesetzt werden.

Siehe P.S.

Die CIMA geht in ihren "Sammlungen” davon aus, dass ca. 12 % Umsatz aus der Innenstadt
abgezogen werden. Diese Zahl muss jedoch deutlich héher angesetzt werden, da die von der
CIMA angenommenen Flachenleistungen viel zu niedrig angesetzt werden — 4.000 € bis
6.000 € pro gm sind hier realistisch. Die CIMA weist darauf hin, dass die einschlagige Recht-
sprechung als 10 % Schwelle als eine Art Regelvermutung behandelt. Die gilt fir nicht ge-
schwachte Standorte. Bei der Helmstedter Innenstadt ist jedoch durch die Betreibung des
Magdeburger Berges und des Realkaufes von einer erheblichen Vorschadigung auszugehen,
und hier sind schon Umsatzverteilungen von ca. 7 % auferst kritisch zu betrachten.

Insgesamt ist die Helmstedter Innenstadt als zentraler Ort des gesellschaftlichen und sozialen
Lebens gefahrdet durch das Vorhaben, so dass meine persénliche Lebensqualitat deutlich
vermindert wird. Gerne gehe ich in meiner freien Zeit in innerstadtische gastronomische Be-
triebe und nutze deren Angebot. Durch ricklaufige Kundenstromfrequenzen sind hier vermin-
derte Leistungen zu erwarten, die die Qualitat meiner Freizeiterlebnisse deutlich senken wer-
den.

Da durch Handelsansiedlungen auf der griinen Wiese die Versorgung mit Lebensmitteln in der
Innenstadt weitestgehend zusammengebrochen ist, nutze ich den Realkauf zum Einkauf von
Viktualien. Durch das Vorhaben OOC wiirde auf der Emmerstedter Stral3e, die ich zur Anfahrt
gezwungenermalien nutze, erheblicher zusatzlicher Verkehr entstehen, der mich sehr behin-
dern wirde.

Laut Vertrag zwischen der Stadt Helmstedt, der OOC GmbH und dem ZGB vom 10.03.2010
wird vereinbart ein ROV durchzufiihren, um zu untersuchen, ob die in der Raumordnung ein-
zuhaltenden Gebote hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit fir das Vorhaben eingehalten werden.

Seite 98 von 106



STADT HELMSTEDT
BEBAUUNGSPLAN Nr. B 316 "OSTFALEN OUTLET HELMSTEDT"

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB),
NACHBRGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) BauGB

NR. DRITTE STELLUNGNAHME
BESCHLUSS/ BEGRUNDUNG

Hier hat die CIMA-Materialsammlung das Integrationsgebot nicht thematisiert. Die CIMA weist
zwar darauf hin, dass der Planstandort im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Grof3-
raum Braunschweig als regional bedeutsamer Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkt aus-
gewiesen sei, die CIMA weist jedoch nicht darauf hin, dass diese Ausweisung eine Ausnahme
vom Integrationsgebot nur fur die Ansiedlung von Einzelhandelsprojekten mit nicht innenstadt-
relevanten Kernsortimenten ermdglicht. Ein Fehler, da im geplanten Vorhaben innenstadtrele-
vante Sortimente verkauft werden sollen.

Herr Burgermeister Schobert weist im Zeitungsartikel vom 23.02.2013 in der BZ darauf hin,
dass im OOC Helmstedt nicht "Edelklasse", sondern "normale Produkte angeboten" wiirden.
Diese Aussage deutet auf eine Konzeptverwasserung eines Designer Outlet hin und poten-
ziert damit nochmals die Auswirkungen auf die Innenstadt, in der auch ganz normale Produkte
angeboten werden und verscharft die Konkurrenzsituation immens.

AuRerdem wende ich ein, dass das Plangebiet flir das Vorhaben sich nicht in stadtebaulich in-
tegrierter Lage befindet. Das Plangebiet liegt auf eine ehemals industriell genutzte Bauflache;
es liegt zudem ca. 2 km auRerhalb des Stadtzentrums; in direkter Nachbarschaft liegt ein
Wald. Die gangige Rechtsprechung definiert integrierte stddtebauliche Lagen recht eindeutig;
diese Definitionen sind hier nicht gegeben. Ich sehe hier eine Verletzung des Integrationsge-
botes.

Weiterhin wende ich ein, dass die Flachenleistungen im OOC Vorhaben nicht raumordnerisch
korrekt berechnet und bezeichnet wurden; die sehr wichtigen Angaben zu innerstadtischen
Umsatzen sind erst gar nicht ausgewiesen worden. Ich sehe hier einen Verstol3 gegen das
Beeintrachtigungsgebot; der B-Plan ist hier nicht hinreichend begriindet.

Insgesamt wende ich ein, dass der Bauleitplan durch die Stadt Helmstedt nicht an die Ziele
der Raumordnung angepasst ist und gegen diese verstoft.

Sorgen bereitet mir die Tatsache, dass die Stadt Helmstedt ihrer eigenen Innenstadt gegen-
Uber derart gleichgultig und an deren positiver Entwicklung ausgesprochen uninteressiert ist,
ja der weiteren Schadigung durch die Realisierung des Vorhabens die Turen 6ffnet. Dies ist
falsche Stadtentwicklungspolitik — man kénnte schon sagen es handelt sich mehr um Innen-
stadtzerstorungspolitik -; dringend geboten ware die stadtische Handelsentwicklung als Gan-
zes zu betrachten und ein qualifiziertes Einzelhandelskonzept zu entwickeln.

Die Bundesregierung mit dem Weillbuch Innenstadt und die Landesregierung mit ihren Pro-
grammen zu Ab in die Mitte zeigen den Verantwortlichen den richtigen Weg vor.

Des Weiteren erhebe ich Einspruch dagegen, dass die Stadt Helmstedt aufgrund eines Gut-
achtens, dass laut der IHK und anderer gutachterlicher Stellungnahmen — z. B. durch die Bul-
wienGesa AG — gar kein Gutachten ist, eine derart wichtige Frage fir die Stadtentwicklung zur
Grundlage ihrer Entscheidung macht. Von einer umfassenden Auseinandersetzung mit der
Materie kann hier nicht die Rede sein. Ich erhebe Einspruch dagegen, dass die Entscheider
spater, wenn das Vorhaben realisiert und dem Stadtzentrum Schaden zugefiigt wurde, dafir
keine wirtschaftliche Haftung Gbernehmen mussen.

Ich behalte mir vor, weitere Einwande nachtraglich einzubringen bzw. gutachterliche Einwan-
de hinzuzufiigen und halte mir offen ggf. im weiteren Verfahren Klage gegen das Vorhaben
und das Procedere zu erheben.

P.S.: Diese Schadigungen in Form von Umsatzriickgangen haben grofle Auswirkungen auf
meine wirtschaftliche Lage. Meine Einzelhandelsimmobilie, in der ich mein Geschéft betreibe,
wilrde automatisch an Wert verlieren. Meine Hausbank wirde ggf. Wertberechnungen ausflh-
ren und evil. Kreditbedingungen verscharfen, was zur Gefahrdung meiner wirtschaftlichen
Existenz fuhren kann. Dieser Einwand bezieht sich auch auf meine privat genutzte Wohnim-
mobilie, die zwangslaufig ebenfalls an Wert verlére, wenn das OOC-Vorhaben realisiert wird.

Beschluss:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begriindung wird erganzt.
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Begriindung:

Insofern kann die Stadt Helmstedt ihre Planung als vereinbar mit der Raumord-
nung ansehen. Die Grundvoraussetzung fiir die Anpassungspflicht von Bebau-
ungsplanen gem. § 1 (4) BauGB ist erfiillt.

Der Standort an der Emmerstedter Stralie ist eine stadtebaulich integrierte Lage,
die in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen im Sinne des BauGB steht. Stadtebaulich integrierte Lagen
bzw. zentrale Versorgungsbereiche bestehen nicht nur an vorhandenen historisch
gewachsenen Stadtzentren, sondern kénnen mit den Planungsinstrumenten des
BauGB auch gezielt entwickelt werden. Einen derartigen zentralen Versorgungsbe-
reich hat die Stadt in ihrem Einzelhandelsentwicklungskonzept vom 25.02.2010 fur
den Standort an der Emmerstedter Stralle ausgewiesen. Die Stadt verfolgt das
Ziel, an diesem Standort einen zentralen Versorgungsbereich in Ergdnzung des
historisch gewachsenen Zentrums zu entwickeln und zu starken. In der Innenstadt
ist die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mangels geeignet groRer
Baugrundsticke und aus Verkehrsgriinden nur eingeschrankt moglich. Unabhan-
gig davon liegt der Standort bereits jetzt in fuBlaufiger Entfernung zu verschiede-
nen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in unmittelbarer Nahe und der Werner-
von-Siemens-Stralle, die zum Teil innenstadtrelevante Sortimente fiihren oder der
Nahversorgung dienen, und in fulaufiger Entfernung zu groflen Wohngebieten.
SchlieBlich ist der Standort auch mit 2 Buslinien in das Netz des PNV eingebun-
den.

Das Kongruenzgebot ist nach der Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts kein Ziel der Raumordnung, weil insbesondere die Begriffe
des "Verflechtungsbereiches" und des "Entsprechens" nicht bestimmbar sind. Das
betrifft nicht nur die besonderen Verhaltnisse in dem vom OVG entschiedenen Fall
des GroRRraumes Hannover und das LROP, sondern ebenso das nahezu wortglei-
che RROP 2008 der Region Braunschweig. Die wesentlichen Argumente des OVG
betreffen die generelle Ausweisung und Formulierung des Kongruenzgebotes im
LROP, die besonderen Verhéltnisse im GroRraum Hannover zieht das OVG aus-
drucklich nur ergédnzend als zusatzliche Argumente heran. Eine verbindliche Fest-
legung des Verflechtungsbereichs der Stadt Helmstedt durch konkrete Grenzzie-
hungen in einer Karte oder Aufzahlung politischer Gemeinden trifft das RROP der
Region Braunschweig nicht.

Das Beeintrachtigungsgebot ist ebenfalls nicht verletzt. Das vorrangige Kriterium
zur Beurteilung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind
nach der Rechtsprechung und auch der Begriindung des RROP 2008 (S. 55 Mitte)
die durch ein Einzelhandelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen.
Danach sind Umsatzumverteilungen ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumver-
teilungen ab 20 bis 30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beein-
trachtigungsverbot unvereinbar. Das Gutachten der CIMA vom 27.08.2012 prog-
nostiziert fur sdmtliche Nachbarkommunen mit einer Ausnahme Umsatzumvertei-
lungen von deutlich unter 10 %, die ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht
beeintrachtigen. Die fir den Elbe-Park in Hermsdorf in Sachsen-Anhalt prognosti-
zierten Umsatzumverteilungen von 13,1 % flr die Warengruppe Bekleidung, Wa-
sche sowie 12,3 % flr die Warengruppe Schuhe liegen am unteren Rand des ab-
wagungsfahigen Bereichs und betreffen einen selbst nicht integrierten Standort an
der A 2.

Insofern kann die Stadt Helmstedt ihre Planung als vereinbar mit der Raumord-
nung ansehen. Die Grundvoraussetzung flir die Anpassungspflicht von Bebau-
ungsplanen gem. § 1 (4) BauGB ist erfUllt.

Die fir die eigene Innenstadt der Stadt prognostizierten Umsatzumverteilungen
von 12,3 % fur die Warengruppe Bekleidung, Wasche sowie 8,9 % fiir die Waren-
gruppe Schuhe stellt die Stadt mit besonderem Gewicht in ihre Abwagung ein. Sie
geht jedoch davon aus, dass diese Umsatzumverteilungen insbesondere in der
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Warengruppe Bekleidung, Wasche zwar durchaus erheblich sind, jedoch nicht zu
einer nachhaltigen Schadigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen in der In-
nenstadt fihren. Insbesondere geht die Stadt davon aus, das es nicht zu einem
Totalausfall der Versorgungsfunktion der Innenstadt in der Warengruppe Beklei-
dung, Wasche kommt, auch wenn einzelne Geschafte nachhaltig betroffen sein
oder sogar schlieBen kénnten. Aufgrund der von der Stadt angenommenen beson-
deren Bedeutung des Vorhabens eines DOC, dass in dieser Form in der Innen-
stadt nicht realisiert werden konnte, nimmt die Stadt diese Auswirkungen in Kauf.
Unabhangig davon geht die Stadt von positiven Effekten des Vorhabens fir das
gesamte Stadtgebiet durch die Riickholung verlorener Umsatze und die Anziehung
neuer Besucher und Touristen aus, von denen auch die Innenstadt profitieren
kann.

In Bezug auf das Sortiment Sportartikel ist darauf hinweisen, dass nach der WZ-
Systematik des statistischen Bundesamtes (an welcher auch die CIMA-
Warengruppensystematik orientiert ist), Sportbekleidung und Sportschuhe eben-
falls zu den Sortimenten Bekleidung bzw. Schuhe einzuordnen sind. Sportartikel
sind demnach lediglich Sportgerate, Sportausriistung und Spezialbekleidung (z. B.
Taucheranziige) bzw. spezielle Sportschuhe (z. B. Skistiefel). Soweit es sich um
"normale" Sport-/Outdoorbekleidung und -schuhe handeln soll, sind diese also in
den Sortimenten Bekleidung und Schuhe inkludiert.

Heimwerkergerate und Zubehor, also Werkzeuge (auch elektrisch), Eisenwaren
usw., zahlen zur CIMA-Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente und
sind eindeutig als nicht-zentrenrelevant einzuordnen. Daher sind in diesem Sorti-
ment auch keine schadlichen Auswirkungen flir zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten (da diese Sortimente keine "zentrenpragende" Funktion tUbernehmen).
Negative stadtebauliche Folgen waren daher erst zu erwarten, wenn infolge der
Ansiedlung bspw. der grof¥flachige Leerstand eines Baumarktes zu beflrchten wa-
re — was schon wegen der vergleichsweise geringen GréRe von 990 m? VK ausge-
schlossen werden kann.

Nachweisgrenze flir sonstige Sortimente mit 990 m? VK: Mit dem Urteil 10 A
1676/08 vom 30.09.2009 hat das OVG Munster eine Nachweisbarkeitsgrenze von
100.000 € bestétigt. D.h., bei Sortimenten, fir welche eine Umsatzleistung von
hdchstens 100.000 € zu erwarten ist, wird in jedem Fall angenommen, dass die
Umverteilungswirkungen so gering sind, dass sie rechnerisch nicht nachweisbar
sind.

Fir die Frage schadlicher Auswirkungen kann hilfsweise der § 11 Abs. 3 BauNVO
herangezogen werden. Wirde es sich bei den genannten Sortimenten nicht um
Randsortimente eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens handeln, sondern
um ein einzelnes Planvorhaben, so wiirde der § 11 Abs. 3 BauNVO bei einer Ge-
schossflache von unter 1.200 m? (Verkaufsflachen rd. 800 m?) schadliche Auswir-
kungen regelmafig ausschlieBen. Unabhangig davon hat sich der Vorhabentrager
im stadtebaulichen Vertrag verbindlich verpflichtet, dass die einzelnen Einzelhan-
delsgeschafte der Sortimentsgruppe Haus- und Heimtextilien / keramische Er-
zeugnisse, Glaswaren, Uhren, Schmuck / kosmetische Erzeugnisse, Kdrperpflege
Mittel, Genussmittel elektronische Artikel eine GrofRe von 300 m? Verkaufsflache
nicht Gberschreiten und dies durch Bewilligung einer Baulast auch zu Lasten mog-
licher Rechtsnachfolger abgesichert.

Die Stadt Helmstedt besitzt ein Konzept zum "Einzelhandel in der Stadt Helm-
stedt", welches die Ansiedlung des Einzelhandels zum Inhalt hat. Hier ist neben
dem Einzelhandelsstandort an der Emmerstedter Stralle fir das Planvorhaben
auch der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche geregelt. Zur Steigerung der
Attraktivitdt der Innenstadt wurden in der Vergangenheit zahlreiche Einzelmal3-
nahmen durchgefiihrt. An dieser Vorgehensweise halt die Stadt Helmstedt fest.
Zusatzlich werden aus dem Planvorhaben Synergien mit der Innenstadt erwartet,
die die Stadt Helmstedt aktiv unterstiitzen wird. Da diese Synergieeffekte jedoch
erst nach Inbetriebnahme resp. nach einigen Jahren danach konkret beeinflusst
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und beurteilt werden kénnen, halt die Stadt sich diesbezuglicher Aussagen zurlck.
Das Einzelhandelsgutachten prognostiziert — ohne Berlcksichtigung potentieller
Synergieeffekte — Umverteilungsquoten im moderaten Fall unter 10 %, im worst
case von bis zu rd. 12 % fur die Helmstedter Innenstadt. Die Stadt Helmstedt sieht
diese Umverteilungen unter den gegebenen Rahmenbedingungen als vertretbar
an. Dabei verkennt die Stadt nicht, dass im Einzelfall aufgrund der Auswirkungen
des Vorhabens auch GeschaftsschlieBungen in der Innenstadt nicht ausgeschlos-
sen sein konnen. Die Stadt misst der Funktionsfahigkeit ihrer Innenstadt als zentra-
ler Versorgungsbereich insgesamt und hinsichtlich ihrer einzelnen Branchen tber-
ragendes Gewicht zu. Sie geht aber davon aus, dass die tatsachlichen Auswirkun-
gen des Vorhabens die Funktionsfahigkeit der Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich insgesamt und hinsichtlich einzelner Sortimentsgruppen ungeachtet
der Mdglichkeit einzelner Geschéftsschlielungen nicht beeintrachtigt. Insbesonde-
re geht die Stadt davon aus, dass es infolge der Auswirkungen des Vorhabens
nicht zu einem Totalausfall einzelner Sortimentsgruppen in der Innenstadt kommen
wird. Die Stadt misst dem Vorhaben im Rahmen ihrer Planungshoheit eine Bedeu-
tung zu, deren Gewicht die genannten Auswirkungen Ubersteigt. Insofern besitzt
die Planungsabsicht weiterhin Bestand.

Die Auswirkungen des geplanten Designer Outlets auf die vorhandenen Versor-
gungsstrukturen und die Verkehrsinfrastruktur sind gutachterlich untersucht wor-
den, um eine fundierte, gesicherte Aussage zu den maoglichen Auswirkungen tref-
fen zu kénnen. Diese hat die Stadt Helmstedt sowohl bei der Anpassung des Ein-
zelhandelskonzeptes fiur die Stadt Helmstedt als auch bei vorliegendem Bebau-
ungsplan in IThre Abwagung eingestellt.

Zusatzlich ist nicht zu verkennen, dass der Einzugsbereich eines Outlet Centers
nicht vergleichbar mit dem der Helmstedter Innenstadt oder der bestehenden Ein-
zelhandelsbetriebe aulerhalb der Innenstadt ist. Es wird zuséatzliche Kaufkraft ge-
neriert, die zuvor aus Helmstedt abgeflossen resp. der Innenstadt gar nicht zuge-
flossen ist. Dieses belegt das Einzelhandelsgutachten. Das eine Umverteilung
stattfindet ist unstrittig.

Aufgrund der vielschichtigen Einflussfaktoren bei der Wertermittlung von Gebéau-
den ist eine Wertminderung der betroffenen Immobilien durch die vorliegende Pla-
nung nicht erkennbar.

Die in dem Plangebiet zulassigen Sortimente und die zugehorigen Flachengrolien
sind geregelt. Ebenfalls ist die Anforderung an die Beschaffenheit der Waren gere-
gelt, die im Plangebiet verkauft werden dirfen, damit die Zielstellung des Outlet
Centers erfillt wird. So ist festgesetzt, dass es sich u. a. bei den angebotenen Wa-
ren um Waren zweiter Wahl, Modelle vergangener Saisons, Restposten, Waren flr
Markttestzwecke oder Uberhangproduktionen handeln darf. Dass eine Uberprii-
fung der Waren flr einen Laien auf die jeweils genannte Beschaffenheit schwierig
ist, ist unstrittig. Eine weitreichendere Regelung ist jedoch im Rahmen des Bebau-
ungsplanes nicht mdglich. Diese hat im Rahmen des Planvollzuges zu erfolgen.
Der These, die Erhéhung des Konkurrenzdruckes zwischen den einzelnen Direkt-
verkaufszentren flhre zugleich zu einer weiteren "Abwerbung" von Kunden der In-
nenstadtbereiche kann nicht gefolgt werden. Zum einen sind die Unterschiede der
angebotenen Waren der jeweiligen Sortimente wie oben beschrieben gegeben,
zum anderen unterstellt der Verfasser, dass die Umsatzumverteilungen grundsatz-
lich zu Lasten der Innenstadthandler gehen muss. Das eine Umsatzumverteilung
stattfindet, auch zu Lasten der Innenstadt, ist unstrittig. Diese nimmt die Stadt
Helmstedt in Kauf, wird dieser Tendenz jedoch aktiv entgegensteuern.

Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege, Stiitzpunkt Braunschweig Stellungnahme vom 18.03.2013

Die o.g. Stellungnahme wird modifiziert wie folgt:

»  Es ist nicht mit letzter Sicherheit mdglich, das Friedhofsareal in den im Jahre 1900 ver-
messenen Grenzen in moderne Karten zu projizieren.
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» Es gibt keine genauen Informationen zum Umfang von Planierungen, Bodenabtragungen
und Bodenaustauschmaflnahmen in dem Gelande.

» Es kann deshalb nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass Bestattungen
oder Reste davon bei Erdarbeiten angetroffen werden.

» Die Erdarbeiten mussen daher archaologisch begleitet werden. Sollten Bestattungen
oder Reste von Bestattungen angetroffen werden, missen diese in situ verbleiben und
nur so weit freigelegt werden, als fir die Identifikation notwendig. Sie sind zu sichern.
Diese Bereiche mussen entsprechend dem "Gedenkort" architektonisch behandelt wer-
den.

Hierliber ist eine Erganzung in den Vertrag zwischen Investor und Judischer Gemeinde auf-
zunehmen.

In der Stellungnahme vom 19.02.2013 hatte das Niederséchsische Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Stiitzpunkt Braunschweig Folgendes ausgefiihrt:

Aus Sicht der Archdologischen Denkmalpflege nehmen wir zu dem Vorhaben Stellung wie
folgt:

Das einzige auf dem Uberplanten Geldnde bekannte, die Belange der Archaologischen
Denkmalpflege tangierende Element ist bzw. ware der ehem. Jidische Friedhof gewesen.
Dieser ist jedoch innerhalb der raumlichen Grenzen des B-Planes B 316 "Ostfalen Outlet
Helmstedt" durch die 1890/91 gegriindete Glashitte bereits vollstdndig zerstort worden. Aus
dieser Tatsache heraus ergeben sich fiir die Archaologische Denkmalpflege keinerlei Beden-
ken oder Anregungen. Ansonsten verweise ich auf die Fundmeldepflichten des § 14 NDSchG.

Beschluss:
Die Planfestsetzungen werden beibehalten. Die Begriindung wird erganzt.
Begriindung:

Es erfolgt ein Hinweis in der Begriindung auf die Stellungnahme. Der Umgang mit
dem ehem. Friedhof ist mit dem Landesverband der jidischen Gemeinde von Nie-
dersachsen verbindlich abgestimmt. Die Stadt wird den Passus in den stadtebauli-
chen Vertrag mit dem Investor aufnehmen.

Seite 103 von 106



STADT HELMSTEDT

BEBAUUNGSPLAN Nr. B 316 "OSTFALEN OUTLET HELMSTEDT"

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB),
NACHBRGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF GEM. §§ 3 (2)/ 4 (2) BauGB

UBERSICHT UBER DIE EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN / VERTEILER

BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE 1
1 Zweckverband Grofdraum Braunschweig Stellungnahme vom 08.03.2013 1
2 Landkreis Helmstedt Stellungnahme vom 11.03.2013 2
3 Bundesanstalt fir Immobilienausgaben keine Stellungnahme 8
4 Staatliches Baumanagement Braunschweig keine Stellungnahme 8
5 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie Stellungnahme vom 05.03.2013 8
6 E.ON Kraftwerke GmbH, Helmstedt keine Stellungnahme 8
7 NLSTBYV, Geschaftsbereich Hannover keine Stellungnahme 8
8 NLSTBV, Geschaftsbereich Wolfenblttel Stellungnahme vom 11.03.2013 8
9 LGLN - Katasteramt Helmstedt Stellungnahme vom 14.02.2103 10
10  LGLN, RD Braunschweig keine Stellungnahme 10
11 LGLN, RD Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst Stellungnahme vom 14.02.2013 10
12  Nds. Forstamt Wolfenbittel Stellungnahme vom 05.03.2013 11
13  Forstamt Sudniedersachsen keine Stellungnahme 12
14  Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig keine Stellungnahme 12
15 Agentur fir Arbeit Helmstedt keine Stellungnahme 12
16  Ev.-luth. Landeskirche Braunschweig, Landeskirchenamt WF  keine Stellungnahme 12
17  Bischofl. Generalvikariat Hildesheim keine Stellungnahme 12
18  Landesverband der Jidischen Gemeinden von Niedersachsen Stellungnahme vom 05.03.2013 12
19  Eisenbahn-Bundesamt, Hannover Stellungnahme vom 20.02.2013 12
20  Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH keine Stellungnahme 13
21 LEA GmbH Stellungnahme vom 11.03.2013 13
22  Lappwaldbahn Service GmbH keine Stellungnahme 13
23  Westfalische Almetalbahn GmbH keine Stellungnahme 13
24 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH Stellungnahme vom 18.02.2013 13
25  Kabel Deutschland Stellungnahme vom 17.04.2013 14
26  Deutsche Post AG keine Stellungnahme 15
27  Landwirtschaftskammer Niedersachsen Stellungnahme vom 27.02.2013 15
28  Nds. Landvolk Braunschweiger Land e.V. Stellungnahme vom 06.03.2013 15
29  Industrie- und Handelskammer Braunschweig Stellungnahme vom 08.03.2013 15
30 Handwerkskammer Braunschweig Stellungnahme vom 11.03.2013 31
31 Wasserverband Vorsfelde und Umgebung keine Stellungnahme 31
32  Wasserverband EIm keine Stellungnahme 31
33  Kraftverkehrsgesellschaft mbH keine Stellungnahme 31
34  Polizeikommissariat Helmstedt keine Stellungnahme 31
35 E.ON Avacon AG Stellungnahme vom 06.03.2013 31
36  Purena GmbH Stellungnahme vom 11.03.2013 32
37 E.ON Netz Stellungnahme vom 19.02.2013 32
38 Tennet TSO GmbH Stellungnahme vom 14.02.2013 32
39  Stadtbrandmeister Stefan Muller keine Stellungnahme 32
40  Finanzamt Helmstadt keine Stellungnahme 32
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NACHBARGEMEINDEN 32
N1  Samtgemeinde Nord-Elm keine Stellungnahme 32
N2  Samtgemeinde Grasleben Stellungnahme vom 14.02.2013 32
N3  Samtgemeinde Bliddenstedt keine Stellungnahme 32
N4  Stadt Schoningen Stellungnahme vom 18.02.2013 32
N5 Verbandsgemeinde Flechtingen Stellungnahme vom 06.03.2013 34
N6 Verbandsgemeinde Obere Aller, Gemeinde Harbke Stellungnahme vom 25.02.2013 34
N7  Stadt Braunschweig Stellungnahme vom 05.03./
20.03.2013 34

N8  Stadt Wolfsburg Stellungnahme vom 11.03.2013 36
N9  Stadt Salzgitter Stellungnahme vom 12.03.2013 42
N10 Stadt Wolfenbdittel Stellungnahme vom 12.03.2013 43
N11 Stadt Oebisfelde-Weferlingen keine Stellungnahme 45
N12 Stadtverwaltung Oschersleben keine Stellungnahme 45
N13 Stadt Haldensleben Stellungnahme vom 08.03.2013 45
N14 Stadt Konigslutter Stellungnahme vom 08.03.2013 48
N15 Gemeinde Hohe Bérde Stellungnahme vom 13.03.2013 50
NATURSCHUTZ 52
N1  Aktion Fischotterschutz, Hankensbdittel keine Stellungnahme 52
N2  BUND Hannover keine Stellungnahme 52
N3  Landesjagerschaft Niedersachsen e.V. keine Stellungnahme 52
N4  NABU Niedersachsen Stellungnahme vom 27.02.2013 52
N5  Naturschutzverband Niedersachsen e.V. keine Stellungnahme 54
N6  Niedersachsischer Heimatbund e.V. keine Stellungnahme 54
N7  Schutzgemeinschaft Deutscher Wald keine Stellungnahme 54
N8  Vereine Deutsche Naturschutzparke e.V. keine Stellungnahme 54
N9  Biologische Schutzgemeinschaft Hunte-Weser-Ems e.V. keine Stellungnahme 54
N10 Landesverband Burgerinitiativen keine Stellungnahme 54
N11 Landessportfischerverband Niedersachsen e.V. keine Stellungnahme 54
N12 NaturFreunde Deutschlands Stellungnahme vom 16.02.2013 54
N13 Landesfischereiverband Weser-Ems e.V. keine Stellungnahme 54
N14 Touristenverein Die Naturfreunde keine Stellungnahme 54
DRITTE 55
D1  Facheinzelhandelsgruppe Modenhaus Tessin,

BismarckstralRe 1, 38364 Schoningen Stellungnahme vom 24.02.2013 55
D2 Interessen- & Werbegemeinschaft Kénigslutter Aktiv,

Geschaftsstelle: RA Thomas Laskowsky, Am Markt 10,

38154 Konigslutter am Elm Stellungnahme vom 25.02.2013 56
D3  designer outlets OCI Wolfsburg GmbH, An der Vorburg 1,

38440 Wolfsburg Stellungnahme vom 08.03.2013 57
D4  Einzelhandelsverband Harz-Heide e.V., Jasperallee 7,

38102 Braunschweig Stellungnahme vom 11.03.2013 59
D5  Ulrike Traumann, Juliusstrale 14, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 10.03.2013 68
D6  Claudius Traumann, Juliusstral’e 14, 38350 Helmstedt Stellungnahme vom 10.03.2013 70
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D7
D8
D9
D10
D11

D12

D13

Meike Jenzen, Sudstrale 11, 38350 Helmstedt

Heike Wagner, Schaferkamp 5, 38350 Helmstedt
Claus-Dieter Behrends, JuliusstralRe 1, 38350 Helmstedt
Frank Berlin, Neumarker Stral3e 21, 38350 Helmstedt

Wolfram Wrede, G. Gerlach GmbH & Co, KG, Holzberg 6,
38350 Helmstedt

Innercity Marketing Helmstedt e.V., Gropern 5,
38350 Helmstedt

Daisy Steinert-Kobbe, Neumarker Str. 20, 38350 Helmstedt
Nds. Landesamt fur Denkmalpflege, Stitzpunkt Braunschweig

Stellungnahme vom 09.03.2013
Stellungnahme vom 11.03.2013
Stellungnahme vom 10.03.2013
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Sehr geshrie Damen und Herren,
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Raumordnungspregramms (LROP} und des Reglonalen Raumordnungsprogramms
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A,

Sachwverhalt

Planungen der Stadt Helmsted{

1.

Hintergrund und Stand der Planuny der Stadt Helmstedt

Dia Eladt Halmstadl batfrlel berslis seit dem Jahr 2008 die Planungan
zur Ansiediung eines Factory Outlel Cenfers in Halmsiadl Diese Pla-
nungen zum Osifalen Outtet Center” (,00C") werden letzllich wegen
raumordnerischer Badanken nichl umgesalzl. Bedenken bestandsn ins-
besondere im Hinblick auf das Kongruenzgebot, das sowaohl im Regiona-
lan Raumerdnungsprogramm des Zweckverbandes Grofrawm Braun-
schwely (RROP) als auch im Landes-Raumordnungepregiamm (LROP)
in im einzalnen unterschiediicher Ausgestaliung anordnel, dass Ver-
kaufsfiache und Warensortimeni von Einzelhandelsgrobprojekien der
zentralorilichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungabereich des
leweiligen Zeniralen Ortes entsprechen missen.

Im Marz 2010 schiozsen die Stadl Halmstedt, der Vorhabentrager, die
Ostialen-Outlat-Conter GmbH sowie der ZGB einen raumordneriachen
Vartrag. Darlm wurden die Vorschriften zur Durchiihrung eines Rau-
mardaungsverfahrens in Bazug genommen. Gemal § 2 Abs. 9 daes rau-
mardnerischen Yarirags sollte die Antragstelierin, die Ostialen Outlat
Center GmbH, die Raumvertraglichkell des Einzelhandelsgrofiprojekis
mit innensiadirelevantan Sortimenten im Verhaltnis zum mitalzantraien
Verflechiungsbersich/Umland und zur innansiadt mitigls elnes anerkann-
ten Gutachters nachwelsen, Im Mittelpunkt der Batrachliung solle die
Varginbarkelt des Vornabens mi den Plansétzen i 2.3 03 Satze § bis
8 und 17 kis 18 LROP und 11.2.1 Abs. 4-7 und 9 bis 10 des RROP ste-
hen. Diese Plansatre unterwerfan raumbedeutsame Planungen vor
kommunglen Gebietskirperschalten der Beachlung des Hongruenzge-
bots, des Konzenirationsgabots, des Infegrationsgetbols und des Besint-
rachtigun gsverbotes {vgl. § 4 Abs.1, § 3 Abs, 1 Nr. 5 ROG).

Mit Bascheld vom 21,12 2010 habs ich von der Einieitung sines Rau-
mordaungsverfahrens abgesshen, da das Vorhaben gegen das (n
Ziff, 2.3.08 Satz 1 und 2 LROF sowie gegen das in 1121 Abs 4 RROP
fastgeleglte Kongruenzverbol varstisl. In der Folge waren die Flanungen
unlarbrochan,

Mt Urtell vom 15.03.2012, Az. 1 KN 152M0 entschied das Oberverwal-
wngsgeticht Lbneburg, dass das Kongruenzgebsl des Landes-
Raumordnungsprogramms (LROP) nieht hinrelchend basfimmil ist und
inrm dafer dia Fielqualitit fehit.



Mit Emall vom 16.01.2013 haben Sle mir sodann den Entwurf des Be-
bauvungsplans B 316 Ostialen Outlel Cenler zur Kenntnis gegeben

In der Vorlege an den Verwalungsausschuss Ober den Baw- und Um-
wellausschuss der Stadt Hedmstedt vom 02,01.2013 — W 0313 —, heill
es unter Varwels auf die vorzitierte Entscheidung des OWVG Nisdersach-
sen, die Rechislage habe sloh nun geénder und das Bebauwungsplanves-
fahren kinne wieder aufgenommen werden, Am 24.01.2013 slimmbe der
Verwallungsausschuss der Sladl Heimstedt cdem Entwurf des Se-
bauungsplans Nr. 315 .Ostfalen Outlet Helmstedl® zu und beschlioss dig
offantliche Auskogung gemalt § 3 Abs, 2 BauGB ab dem 13.02.2013 bis
elnschilellich zum 12032013

Planung der Stadl Hebmstedl
a) Standorl

Wach Ihrar Planung solff das Osilalen Ouilet Center Helmstedt
(LOOC" an der Emmerstedter Sirafte suf dam ahemaligen Gelin-
de der Fa. HELAC direkt an der Landesstrale L G644 angesiedealt
worden; die L 844 verldufl stdwesilich vom Planungsaebiet. Das
Geblat grenzt unmiftalbar an das Gewerbegebiel Emmersiadt an.
im Osten grenzi der Geliungsbereich des Bebauungsplans Ge-
werbegebist Schwalbenbreite’ an. In nordlicher Rizhtung grenzt
die Flache unmilielbar an einen Waid.

Die Innensiadt von Halmstedt ist 2 km wom Plangabiet entfernt, DHe
ndhene Umgebung st gepragh durch verschiedene Einzalhandels-
geschafte, die indes zuvdrderst nichl zentrenrelevante Sortimeania
anbieten {Tiemahrung, Landmaschinan, Raifanaarvics, Baumarkt,
Autohaus, Bausioffhandel). Zudem befinden sich In der naheren
Umgebung auch awei Lehansmillzst-Discounter (Realkauf und
LIDL), wobel der LIDL-Markt in unmittelbarer Machbarechaff zum
geplanten O0C-Standort gelegen ist. Das Plangebiet ist durch dia
Businden 592 und 391 an den OFNY angeschlossen. Die Auto-
bahnanschlussstelle Helmatedi-Zentrum sl ¢a. 1,2 km vem Plan-
geblal antfernl

b] Bisheorige Planungssituation

Dig Stadl Helmsted! Izt Im RROP als Mittslzenirom mil den be-
sonderan Enlwicklungsaulgaben Erholung und Tourismus® ausge-
wiesen, Der konkrate Vorhabenstandort is1 im BROP als reglonal
bedaulzamer Einzelhandsisentwickivngsschwerpenkt  fir  nichi-
inngnsladirelevante Kernsorfimente dargastaill (s, 11 2.1 {8} Satz 2
RROP).



Fir das Planpgabiat bestebl kein Bebauungsplan. Der Flachen-
nutzungsplan der Stadt Helmstedt stellt das Gebiel entsprechend
der bisherigen Mutzung als Industriegeblet dar, Die Planungen daf
Stadi Helmstedt erfordern somit =ine Anderung das Flache-
nnutzungsplans. Unter Rlckgriff auf die Regelung des § 13a
Abz. 2 Nr. 2 BauGB soll der Fldchannutzungsplan im Wege der Be-
richtigung arat nach Abschiuas dea Bebasuungsplanverfahrens an
die Planungen zur Ansiedlung eines Designer Cutiel angepasst

werdan,
Planungsziele

Das Plangeblel weist eine Gribe wvon rund 3,38 ha auf. Mit der
Planung soll ausweislich der Begrindung die Wiedemutzbarma-
chung einer enemaligan Industriefldche vorberestel werden. Kon-
krat sallen rund 3,18 ha dizser FlSche als Sondargebiat Daslgner
Qutlel Center” ausgewlessn werden Das Sondergebiet wird nach
Ihrarn Planen in insgesamt drei Sondergebiststiachen, 501,
£0 1.1 und 80 2, gegliader! werden, Die zuldssige Grundilache
soll in den gesamien Sondergebieten S0 1, 80 1.1 und 50 2 in
der Summe maximal 19,990 m? batragen, Die zuldssige Geschoss-
fliche soll in den gesamisn Sondergebieten In der Summe
35000 m* nicht Dberschraiten

Waoiter sind Verkaufsfidchenbegrenzungen vorgesehen. Diz ge-
samte Verkaulsfiache soll nicht mehr als .00 m? batragen. Obar-
dies soll die Verkaufsfifiche der jewails selbatandig nutzbaran Ein-
relhand slsbelriebe begrenzt werden. Dia Verkaufsilache for maxi-
mal 2wal selbstindiy nulzbare Einzelhandelsbetrisba soll maximal
2.000 m®, fur maximal vier selbsténdig nutzbare Einzelhandelsbe-
frlebe jewails maximal 1.200 m®, weiterhin fir maximal vier salb-
standig nulzbare Einzelhandelshairiebe maximal 800 m* betragen
Ansonstan soll fir jeden sinzeinen, selbsténdlg autzbaren Einzel-
handelsbetrieh die Yerkaufsfiache mishl mahr als 400 m? grofl s=in,

Ihre Plarung sieh! auch elne Reglementizrung der Soilimeanta vor,
Anneboten werden sollen lediglich Waren sog. zwaiter Wahl, die
unterhalb der dblichen Preize for Waren im klassischen Einzethan-
del angeboten werden missen. Im Einzelnen sollen gamal Be-
schiussvoriage der Siadl Helmstedt vomn $2,01.2013 folgende Sor-
timente nach den Festsetzungen des beabsichiiglen Bebauungs-
plans mit folgenden Verkaufsflfichen zulassig sein:

. Baktigidung 7.000 m?

" SehuhaLederwaren’Sportartikel 2000 m?
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. Heimwarlerperite mit Zubahér 990 m?

. Haua- und Heimbtexlilen, keramiasha Erzougnisse, Glaswa-
ren, Uhren, Schmock, kosmetische Erzeugnisse, Kbrparpfie-
gemittel, Genussmitisl und elskironische Artkel ebenfalls
020 m?

Die Obrigen im Plangebiet zulassigen Mulzungen sollen in einem
dirakten Zusammeankang mil der Hauptnutzung Designar Ouilet’
stehen, Sle wollen Insbesondere Frelzeilelnclchiungen zulassen,
die in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Designer Qutiat sta-
han, z.B. Spial- und Sporteinrichlungen. (Uberdies beabsichtigen
gle Schnelreslaurants, Imbisse und Cafés, die Br das leibliche
Waohl der Kaufer aorgen, Zu arlauban.

Um dia Erschlielung des geplanten Outlel Centers angemessen
7u sichern, sofl die Emmearstedier Strate/L 644 ausgebaul werden,

Gutachten der GINA

Die Stadt Helmatad! hal die Fa. CIMA Baratung + Management, Libeck,
rnit der Erstellung einer  Matariaisammiung zum Bauleitverfahren® basuf-
tragl. Eine erste Version hatte dia CIMA der Stadt Helmstedt bareits am
0209, 2010 vargalegl, m Hinblick auf das Urleil des OVGE Niedersachsen
vom 16032012 (1 KN 15210 und 1 KN 261118} hal de CIMA am
11.09.2012 diese Matertaisammiung, auf Seite 2 auch als Baricht” be-
Zeichnet, aklualiswerl.

Der Bericht beschreibt zunachst dle Fisehenproduktivitéten in Form ainar
Flachenprodukfivitélespanne®. Hisrzu wird angenommsen, dass die Fla-
ehenproduktiviiat des OOV langlristlg bel etwa 3.300,00 EUR/mM® liegen
wird, Auf dieser Grundiage analysiart die CIMA das Planvarhaben als
worst case” ausgehand von elner Flachenprodukbiviat van 3 500,00
EUR/m® Damit liegt dis CIMA deutlich unter der Flachenproduktivitat, dis
der Oberprofung verglaichbarer Vorhaben zugrunde gelegt werden, Laul
ainer Ende der 90er Jahre vam Bundesministerum fir Rawmordnung,
Bauwesen und Stadtebau beaufiraglen Sisdie der Fa. GMA (st von elnar
Flachentalstung pro am Yerkaufsilashe eines FOC In geeigneler Stand-
orllage in elnem Berelch von oa, 8.000,00 bis 13.000.00 DM auszugehen
(VogelsAVill, Raumordneriache und sladiebauliche Auswrrkungean von
Factory-Outlet-Center, 1999 5. 2B). Nach einer neueren Untarauchung
der Fo. GAA Bhar suropdische Factory Outlet-Center ist mit elner 8 Aus-
lastung von 3750 Euro/gm VEF zu rechnan (Factory Qutlet Center in Eu-
topa, GMA 2005). Im Rahmen raumordnerischer Baurlailungen der FOU
Vorhaben I Soltau bzw. Bispingen wurde schilelich eine FEachanpro-
duktivitat 2wlschen 4.200,00 EUR whd 4.500, 00 EUR fir reatistisch an-



gesehan, was wiedarum in etwa der GMA- Untarsuchung sus dem Jahres
1955 entspricht

Die G4 gelangt hingegen zu der Auffassung, hihers Werle fielen sich
allenfallz im Hinblick auf besondars laistungstahige Betrieba begrunden
und seben jedenfalls nicht im gesamten OO0G zu erwarten.

Dar Untersuchung der Stadt Halmstledt legt die CIMA Daten aus dem
Jair 2008 zugrunde; die verhabanralevanien Sortimentsgruppan wurdan
parifell akbualisiart. Danach erwlrischaflen in der Stadt Helmstedt 233
Einzelhandelsbelrieba ainen Umsalz in Hohe von 198, 3 Mio. € auf einer
Verkaufsfldcha von 68 425 m?. Damit Melen dem Einzethandel der Stadl
Helmstedt 53,0 Mio. € pro Jahr an Kaufkrafi zu,

Die Verkaufsflache In Helmsiedt belsuft sich derzeil aul 2 68
mAEmwehnar, dies &l der driithaéchste Besatz aller Mittel- und Obarzen-
tren In der Planungsregion. Dhe Zentralitétskennziffer der Stadt
Helmstedt batragl insgesamt 1488 %, fir die Sortimenie Schuhe und
Lederwaren 81,7 %. Das Nachfragepotential Helmsladt batr8gl nach den
Erkanninissan der Sutachter 135,53 Mg, € pro Jahr

Der Untersuchung wird eln Einzugsbereich des geplanten Yorhabens von
a0-Minuten Fahrzaitradius zugrunde gelegt, Die CIMA welsl daraul hin,
dass dies nicht dem betriebswirlschaitiichen Einzugsgebiet des Vorha-
bans entspreche.

Innerhalb des so definlerten Elnzugsgebists untarsuchi dis CIMA die An-
gebotssituation der zentralen Versorgungsbersiche sowle die sonstigen
rebevanten Einzelhandelsstandorte”, Diese Untersuchung umfass! die
Siadie Braunschweig, Weollsburg, Salzgitter, Wolfenbittel, Kénlgsiut-
ter/Elm, Schappenstedt, Schoningen, Haldensbeben, Hermsdorl,
Dschersleben®, Fir dlesa Stadia werden Angaben 2u Branchenmix und
MMagnelanbietern gemacht, Fir Helmstedt selbst fehlen entsprechende
Angaben,

Hingichilich der Merkunft dor Umsifze des geplanien Vorhabens getangt
die GIMA zu dem Ergebnis, dass 13,4 % der Umsaize des Vorhabens
aus Stadt und Kreis Halmstedt und 73.0 % des Umsalzes aus dem Ume-
land slammen, Der gréfte Tell dar Umadtze aua dem Umland wirde ds-
bai aus den Innenstidien von Braunschweig und Wolfsburg umverteil,
wohei €3 aich hisrbeal insbasondere um Kaufkralt aus Helmsted!t handein
soll. Einen durch das GOC bewirkten Umsatzomvertailungseffekl srwar-
tet die CIMA LUbardies im Verhgltnis zum Elbe-Park In Hermsdorf
{12.8%). Rund 18,3 % das Umsalzes des OOC worden schlieiish aus
diffusen Umsatzverlagerungen {Tagesgdste, Teuristen) generlert
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Auf dieser Grundiage basiaren dia von der CIMA armittelten Limverial-
fungsquoten. Fur die Siadt Halmstadl erwartet die GIMA cie grabien Lm-
vartellungswirkungen, Die Umverteilungsquote prognostiziert sie fur das
gesamie Stadtgebiel mit mahr als 10%. Erheblich st auch die Lmverle:-
iungsquote der Ortechaft Harmadarf (12,90 %), wo das Fachmarktzentrum
Elbe-Fark angesiedelt jat. Im Utrigen Einzugspeblet ermittelt die CIMA
Umvertellungsguoten von kis zu 8,1 %, Die Umvertellungsgucten im Sor-
timent Bekleidung sind teilweiss noch hither, S0 muss etwa die Orischalt
Hermsdorf mit einer Umvertallungagquets ven rund 13,1 % rachnan

Die CIMA verzichtet auf explizite Aussagen dazu, ob die beschriebenen
Auswirkungen mit raumordnerischen Vorgaben versinbar sind. Es fehit
aine ausdrickliche Vertraglichkeitsfeststallung im Hinblick auf das Ba-
gintrachligungsverbot. Hinsichtlich des Integralionsgebots werden Teil-
aspexte (Verkaufsfidchenbesatz) angespiochen. Es wird fesigestelt,
dass es durch das Vorhaben Innerhalp des Mittelzentrums zo einar leich-
ten Verschiebung des Verkaufsfiachenbesatzes komme. Der Varkaufs-
flachanantzil des sonsligen Stadlgebiets” werde um 8,7 % zunehmen,
dle Yerkaufsitdchensnteile der Innenstadt um je rd. 3.3 % abnehmen.
Das Kengruenzgebot wird im Hinbllck aul das Urtall des OVG Lineburg
voim 15.03.2012 nicht geprift.

Raumordnerische Fastlegungen

Groffigchige Einzelhandeisvarhaben sowda Hersteller-Direkbearkaufszentren
wie das O0C sind aufgrund ithres Folentlals, zentrale Versorgungsberai-
chatinnanstadtizentren sowie dig Freiraumeniwicklung zu besintrachiigen, ver-
schiadenen raumplanerischan Beschrankungen unterworien. Entsprachends
Fastiegunaen enthalt das LROP In Kap. 2 sowie das RROP in Kap, Il £iff, 2,1.

Untersagungsverfliigung
Zustiindlgkelit und Verfahren

leh stitze maine Untarsagungsverfigung aul § 14 Abs, § ROG. FOr die Unter-
sagqung lhrer Planung bin ich ats Untere Landesplanungsbehbrde gemal § 14
Abzs. 3 NROG i V. m. § 6 Abs, 1 Salz 2 NXomVG, § 2 Abs, 1 Braunschwl 2u-
sltndig.

Die Stadl Halmsted! wurde vor Erlass der Untersagungsverfigung geman § 28
Abs. 1 NVWVIG mit Schreiben vorn 08.03.2013 angehtrl sie hat sich Innerhald
der gesetzbon Frist |adoch nicht gedulert

Die obarsta Landespianung hat diesem Verfahrensgrgebnie am 12.03.2013
zugestimmt, § 12 Abs, 3 Satz 3 NROG



Untersagungsvorausseizungen

1.

Raumbedeutsame Planungen cder Malnahmen

Bai Ihrer Planung handelt as sich om eine raumbedeutsame Planung
i. 8. v § 14 Abs. 1 ROG, 18 Abg. 3 Salz 1 NROG, Raumbedeulsam sind
Fianungen einschiieBich der Raumordnungspidne, vorhaben und aons-
tige MaBnahmen, durch dlie Raum In Anspruch genommen oder die
rdumliche Entwicklung oder Funktlon eines Gebeles beeinflusst wird
(OVG Niedersachaen, Beschl. v. 12102011 - 12 La 218/10). Die der
peplantzn Verwirkiichung des OO0G rugrunds legende Bebauungsplia-
nung erflilt diese Merkmala,

Unvereinbarkeit Ihrer Flanung mit Zlelen der Raumordnung

Gemal § 14 Abs. 1 ROG kann die Ravmordnungsbendrde raumbedaut-
same Planungen und Mainahmen sowle dle Entscheidung Gber daren
Zuldssigkeil unbefristel untersagen, wenn LZisle der Raumordnung enl-
gegenstenan. Diese Voraussetzungen llegen im Hinblick auf [hre Pla-
nung var. thre Planung verstoft gegen das Infegrafionagebot, das Kon-
gruenzgebot sowie das Besintrachligungsverbol. lhrer Planung stehen
damil mehrere Zigla dar Raumordnung aus dem LROF und RROP anl-

gegen.

gl InfegrationspebotfZiff, 2.3 03 Satz § und T LROF in Verbindung
mit Ziff. 2.1 (T) RROP

Ihre Planung ist mit dem Integrationsgebot vnvereinbar, Die Fesl-
legiing In Ziff 2.2 03 Satz 6 und 7 LROP und 11 2.1, (7) RROP lau-
tet:

Jeve Elnzalhandelsgrodprofekte, deren Kernsorfimants in-
nenstadireievant sind, sind nur innerhalb der stadfabaclich
imfegriarien Lagon zuldssiy (Integraiionsgebot), Diese Fia-
chan missen in des Nefz des Offenllichen Parsonannahver-
kahrs eingebundan soim”

Ziel des Infegrationsgebotas ist es, bel der Ansiediung oder Erwei-
terung von Einzethandelsgroliprojektsn die Funktionsfahigheit der
vorhandaenen Innensiddie und Ortsmatlen als zenwale Yersor-
gungebareicha zu wehran und 2u starken. Das ntegrationsgebol
ist auf Einzelhandalsgrafprajelle mit innenstadirelevantem Karn-
sortiment beschrankt, da nur dieses wesentiiche Auswirkungen auf
die zantralen Yersorgungsbersiche haben,
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Dwar hat das OWVG Lanaburg In seiner Entscheiklung wom
16.03.2012 es offen gelassen, ob dieser Plansatz Zielcharakter
hat, well in dem dar Entscheidung zu Grunde leganden Sachves-
halt kein Verstolt gegen das Integrationsgebol festzustalien war.
Das Gerichd hat in diesem Zusammenhang jedoch auf die Ubarwis-
gende Ansicht [n der Literatur sowie auf die Rechisprachung des
Hundesverwallungsgerichis  verwiesen (BWerw3, Urladl  vom
17.09.2003, Az 4 C 14.01), die den Zisicharaklar des. Integrations=
geboles bestatigt hat, sc dass gegen den Zislcharakier der Fesile-
gung vorliegend keine Zweifal bestehen. Zuletzt hal dar ViGH Ba-
den-Wirtlernbarg (Urt v 04.07.2012, Az.: 3 5 35111 Rn. 4111
gha Zlelgualitat eines der Fesillegung des LROFP Weilgehendd ent-
sprechanden Integrationsgebols bejahl.

{1) Zontrenrelevante Sortiments

Dla geplanten Fesitsetzungsn des Bebauungsplans Mro 316
gehen die Sortimente Bekleidung, Schuhel Lederwaren/
Sportartikel, Helmwerkergerte mil Zubehdr und Haus- und
Heimtextilen/keramische Erzaognisse, Glaswaren, Uhren
Schmuck! kcemetisch Erzeugnisse, Genugsmiltel sowie
elakironischa Artikel vor, Das RROP welst alle diesa Sorti-
mente als zenfrenrelavant aus {sahe Tab. 11-2 auf Salta &7
dor Bagrundung zum RROP). Bef dem gaplantan OOGC han-
delt e sich somit um =in neues Einzelhandelsgrofprojeki
mit aveschlieBlich innenstadirelevanten Hernsorlimenl, das
als aolches den Anforderungen des Integrallonsgebols ge-
ndgeEn muss.

{2} AuBerhalh stidiebaulich integrieriar Lage

Das geplante Vorhaben befindat sich entgegen den Anforde-
rungen des Integrationsgebots aulerhalb der stadiebaulich
integrierten Lage des Mittelzentrems Helmstedl

In dar Begrindung zum LROP (Materialtenband zum LROP,
Seita 42), heili s dazu erlaubarmd:

JStadiebamich  fmlegrierts  Lagen stehen o engen
réumitchen wnd fuaktionalen Zusammentang mit den
ronfralen Versorgungaberaichen in Sinne dos § 2 Abs,
2 und § 9 Abs, Za BauGE. &l verfdgen abor ain viel-
falliges wnd oichies Angebol an \Versorgumgs- und
Dienstieistungasinrchiungan, haben eine wasenflichen
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fuBiaufigan Enzugshorelch und sind in das GQPNY-
Melz eingebunden. Von Bedeutung izt auch ain altral-
tives Parkmanagement fdr den individuellen Verkehr
Entaprechend fhrar anlforschiediichen  Versongungs-
funition kénnen sowoh! innenstiadle baw. Orfsmilfans
kerng afs Hauplzenlien sowle Sladileizeniren alz Ne-
banzeniron das Kiterum der eldiebaulich inlegricr-
fen Lage' arftilen.”

Mach der Definition im RROP sind si@diebaulich integrierie
Lagen

JStandarte In einem inshesondara bauiich verdichialon
Steclungsrusammentang mit dherviagenden Wahnan-
teflen oder in dessen ummitlelbarem Anschiuss als Be-
standtell gines planarischen Gesamftanzepis mil Ba-
rackaichiigung der Aspokle Stadiebau, Verkehr sowle
Elnzafhande! mnd Dienstielstungen, Sie zeichnen sioh
naben siner Anblhdung an den OPNV auch durch el
nan anledigen fulldefigen Einzugsbaraivh aus,” (slohe
Saite 57 der Begrimdung zum RROF).

Nach diesen Yorgaben befindel sich das Plangebiat nicht in
sinar integriarten Lage.

Twar geht Ihre Planung daven aus, dass es aich bel dem fr
dag OO0OC vorgesehenen Standort um enen Integrierten Be-
reich handele. ndes bleiban Sie elne Begrindung for dieses
Ergebnis schuldig.

Gegen die Annahme, der Planstandert sai stadiebautich In-
tagriert, sprichl zunachst seine Lage am dulersten Orfsrand
von Hehnsiedl. wWahrend der engste und engere Innensiadt-
bareich von Helmstedt durch die Leuckartsiralie, Goethest-
rae, Wihelmstrale Poststrafe sowle die Strabe Am
Ludgerihol auch visusll wahrmehrmbar begrenzt wird, befin-
det sich der Planstandost In elner Ortarandiage. Er is! mehr
gls 2 &m von der Innenstadt entfernt und befindel sich an al-
ner Ausfallatrafie, unwel! sines Autobahnanschiuszes. Es
handalt sich wedar um dia Innansiadt bew. Orlsmitte oder -
karn, noch um ain Stadileilzentrum.

Die Umgebung des Planstandols weisl zudem egine relatly
paringe baliche Verdichiong auf Ubereiegende Wohnanlel-
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|2 hefinden sich in diesam Gebwl nicht Die stadiebaulicha
Silhoustte zeichnet vielmahr in wellen Teilen die vormals in-
dustrielle Mutzung des Plangebietes nach.

iz nanere Umgeburg des Planstendorts weist Gberdies
nicht die f0r integrierte Lagen typische Mulzungsdurchimi-
sching, Insbesondere aus Elnzelhande! una Dienstleiatun-
gen [val. Materiallenband zum LROP, Saile 42), aul. Die na-
here Umgebung kst durch Einrelhandelsbetrniabe mil varwie-
gend nicht zentrenrelevantern Sortiment gepragl. So finden
sich otwa Geschafte fur Tiernahrung, Landmaschinen, Rel-
fanservice, Praktiker, ain Autohaus sowie ein Baustoffhan-
dal, Hinzu kommen zwel Lebepsmitieldiseounter, Damit han-
delt #s sich ausnahmsios um 3solcha Einzelhandelsnutzun-
gen, die, wenn auch nicht ausschlieilich, so doch typischer
Wiza an Ausfalistralian zu finden sind.

Aush dem RROP liegl der Befund zugrunde, dass der Plan-
stardort stadtebaulich nicht Integriecd 5t

[, 2.1, {8) RROP lautel:

Einzethandaisproiekie mil nichi (nensfadirslavanten
Hemsarfimanten sind suderhalb der stédiebauich in-
legriprten Lagen in den regional bedautsamen Einie-
handelsentwicklungsschwearpunkien zulssip wnd auf
dlege zu konzentroren.”

Anknbpfend an dan deutlich nicht zentrenrelevantan Sorll-
mentsbestand m Boralch Werner-van-Slemens-Strale! Em-
merstedter Strafe stellt das RROP diesen Bersich als Regh
anal bodeutsamen Efnrelhandelsemlwickiungssehvepuntl’
dar (siehe Karte 1-19 aulf Seite 60 der Begrindung zum
RROF).

Erlduternd heilt ea hisrzw

Diese in Grobraum Braunschwely enfwickaila grofi-
fiichigen und regional bedeulsamen Einzelhandais-
enlwickiungsschwarpuniie amsprectien sher picht
dem infegrationsgebot nach Abs. (7). nefumar aber
andererssits dbardriliche Versorgungsfunitionen wahr
wnd sing daher in threm Bestand zu sichern. Eing wai-
tara Auscenung der groflachigon und reglonai be-
deitsamen Einzelhandalzentwicklungssehwerpunkls
verhiglel sich grundsdizlich nach dep Abs (3} bis (7}
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Aufgrund des grofen Flachenbedarfa sind die regional
todeuisamen Einzelhandelsschyverpunkie fir den Be-
irieh oder die Ansiediung von nichl innenstadiraiavan-
tan Kernsortimenion begsondors geaignet.”

Durch diese Erlduterung machi das RROP deullich, dass
digser Standort stadtebaulich nicht Integriert isl, Lediglich
weil diz Regionalplanung die Uberortiiche Versorgungsiunk-
tion diesss Berelchs anerkannt und thn daher [n ihram Be.
stand =ichern michte, erfolgt die Einslufung als regional
bedauisamar Einzelhsndalsaniwickiungssshwerpunkt®, Diese
Darsicliung als regional bedeutsamer Entwickilungsschwer-
punkt will somit gewahrlisten, dass sich in diesem Berelch
Einzelhandelsbetrisbe mit nichl zenirenrelevantem Kemsor-
timant ansiedaln konnan. Gletohzeitlp soll die Einzalhandels-
nutzung an dem Standort auf pichi innenstedieovante Ein-
zelhandelsnuizungen beschrankt werden (vgl dlz Bezug-
nahme auf die Festlagung 1l 2.1. {8) RROF}

an dem Befund, dass der Planstandort nicht die erforderliche
stadtebauliche Integrertheit aufweisl, anderi sich auch nicht
deshals etwas well die Siadt Helmstedl das Plangebiel in
ainar 1. Ergénzung des Elnzelhandelskonzeples als zanira-
lan Versargungshereich bezeichnet hat,

Zwar |6t ener planenden Gemeinde zuzugesiehen, m Rah-
men der Bauleitplanung ihre verdichtetsn Zieivorsteliungen
zur geordneten stadiabaulichen Enlwicklung des Zentralen
Ortes zugrende zu lagen. Gemeindliche Planungen im Pla-
nungsraum des Zweckverbandes Grofraum Braunschweig
aplalan im Rahmen des Integrationsgebots hingagan nur irn-
sowelt eine Rolle, als ein integriarter Standert als solcher
guch Bestandtell eines planerlschen Gesamtkonzepls mit
Berlicksichligung der Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie
Einzelhandol und Disnstleistungen® sein muss. Indes (3 die
Cemeinde nicht frel, die regionalplanerischen Vorgaben da-
durch auszuhebeln, dass sia aulerhalb von stadisbaulich in-
tegrierien Lagen zentrale Versorgungshereiche fastsatzl, de
mit dan Grundprinzipien des Zentrale Orte Kaonzeples und
dern raumordnerischen Aufirag siner (ldchendeckenden Ver-
sorgung nicht im Einklang stehen Grupdvorausselzung neu
zu entwickelnder stddtebaulich integriertar Slandorie st da-
her ikra Raumvertraglichkeil, durch neue Standorte dirien
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die bisherigan Integrierten Lagen in ihrer Funktion nichl ge-
fhrdeat warden.

Blslang isl keine stadtebaulich verdichtzte Entwichlungshon-
zeption der Stad! Halmsledt erkennbar, die diesen Anforde-
rungen geracht wird. Insbesondere lassen dla vorliegandean
Konzepte dor Stadi derzeil nicht efkennan, wie die Verzsor-
gungsfunkticnen der ohnahin schon erheblch geschwachien
und mit Stédiebauférderungsmitteln unterstutzten Innanstadl
erhaiten werden ktinnen, wenn kOnflig noch ein weitarer
stddiebaulicher integrierter Standort hinzufretan soll.

Urtar anderam zu diesem Zweck wurde im Ubrigen dec
Raumardnarische Vertrag abgeschiossan, Um elng raumver-
tragliche Enlwicklung des Standortes zu erarbelien.

Insofern ist davon auszugehen, dass es sich nach dem dar-
zeitigen sl4diebaulichen Gesamtkonzept der Stadt Halmstedt
picht um elnen Integriertzn Standort als Bestandbteil eines
planarischan  Gesamtkonzepts handelt Der  Flache-
nnutzungsplan welst das Plangebiet nach wie vor aks Indust-
riegeblet aus. Die Stadi Helmsledt selbst bezeichnel das
Plangeblet in der Beprindung zur Aufstellung des He-
bauungsplans als  Cewsrbegebisl Emmersted! am nordwest-
Hiohen Stadirand Helmstedts”, Die Bezaichnung dieses Slan-
gorts ale zentraler Versorgungsbersich im Einzelnandelskon-
zept ist ausschbeflich vor dem Hinlargrund zu sehan, dass
Sia das DOC dort anzusiedaln beabsichligen und sich offen-
bar der raumordnerischen Problematik bewusst waren.

Mach alledermn kann das Plangeblet [adenfalls derzaell nichl
als eln stadiebaubch integrierter Standort angesehen wer-
den. Das Integralionsgebol siehl somit der Ansiedlung des
Q0C an dissemn Standert entgagen

Kelne Ansledlungsméglichkelt wegen Auswelsung als
reqional bedeutsamer  Einzelhandelsentwicklungs-
schwarpuinkt

For die Versinbarkeit lhrer Planung mit dem Integrationsge-
bot lasst sich auvch nicht die Stellung des Plangebiets inner-
halb des regionalen Elnzelhandelsentwickl ungsschearpu nikis
anfohren Dle Festlegung als regional bedeutsamer Einzei-
handslsantwicklungsschwerpunkt gemar (1, 2.1 (8] RROP er-
laubt kelma Ausnahme vom [niegrationsgebol
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Das Integrationsgebot erfasst Einzelhandalggrodprojekte mit
innanafadiralevamiem Kemsoriment, Salche Vorhaben sind
gemaf Il. 2.1 (7} nur innarhalb stddiebaulich intagriertar La-
gen zulassig,

Demgeganibar regetft Il 2.1 {2) RROP Einzelhandetagrofipro-
jekta mif michl iapensindirolevamtan Kemsorfimanten, Die
Festlegung als regicnal bedsutzamer Elnzelhandelsentwick-
lungeschwerpunkt stellt Insowail zundchst lediglich klar, dass
EinzelhandalegroBprojekte  mil  nlcht  zenlrenrelevaniem
Kernsorliment auch aulierhalb integrierer Lagan 2ulissig
sind und knlpft insowelt ohne elgensen Regelungsgehalt an
das Integrationsgeboles an, das sich von vornherain nur auf
Einzathandateg roRprojekte mit innensiadirelevanten Kemsar-
timenten beziehl Elne algenstindipe Regelung enthalt iF 2.4
(@) RROP nur insowall, als dlese Festlagung anordnet, sal-
cha Einzelhandelsgrolprojekle auf regicnal bedeutsame
Einzelhandeisanlwicklingsschwerpunkie z2u konzaniriersn,

Buler digsar Klarsigliung und etnem Konzentrationsgebol Fr
Einzethandelsgpralvorkaban mit wichl  zenlranrelavantar
Karnsorliment regelt diese Festlegung aber nichis. Insba-
sondara erlaubl dle Regelung In 1L 2.1 (9} RROP nicht die
Ansiadiung ven Emnzelhandeisarobvorhatan mit
zanfrenrelevantem Sorfimen! auch auBerhalb einer integrier-
ten Lage. Insowelt blelbt es allein bal den Anforderungen ces
Integrationsgebots, das Einzelhandesgrofvorhaben nur in-
nerhalb integrierter Lagen zuldsst.

Kongruanzgebot

thra Planung versiali Oberdies gegen das Kongruenzgebot gemal
il 2.1 {4) RROP. Die Festlegung lautet:

(1]

NerkaulfsiFohe vnd Warensortiment vonr Elnzethandods-
grofprofekian mitesan dor zentralGnlichen Versorgungsiun k-
fion und dem Verflechtungsberelch des jeweiligen Zaniralen
Orles entsprechen (Kongruenzgeboll”

Anwendbarkeit des Kongruenzgebots

Der Beachiungspliicht des Kongruenzgebols als Zhel der
Reumordnung steht die Entscheldung des GVG Nledersach-
gen vom 15.03.2012 [1 KN 152110 nicht entgegen.
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Das OVG Miadersachsen hat den in Ziff, 2.2 02 Satz 1 nie-
dergelegten Kongruenzgebol des LROFP die fir ein Ziel der
Raumardnumng arforderliche Bestimmithail sbgesprochan, Im
wesentlich entsprechend der Festlegung im RRQOP ordnet
das LROP an:

Jerkaufzfache vod Wamnsarlimen! von Efvreliian-
aelsgrofprafekten im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baw-
mulzungsverondnung (BauNVO) milssen der enlraldri-
fichenr Varsorgungsfunkfion und dem Verflechiungsbe-
reich dea joweiligan zeniralan Ortas entsprochan.

Das OVG Miedersachsen fOhrl hierzu aus, die Ziele der
Raumordnung missten vom Adresasten sus batrachtat hin-
reichand konkretisierte Handlungsanweisungen mil verbindli-
chen Fecitegungen als Mindestanfordenungen von Gberortl-
cher Bedeutung an die Bauleiiplanung enthalten. Zwar sel
der Raumerdnungsgesetzoeber nlehl verpfiichlal, die pla-
nende Gamainde in einem bestimmten Punkt vallsténdig an
die Kandare zu nshmen’, sleis musse e aber moglich seln
ru ergidnden, welche Anweisungen der planendsn Gemein-
de Im (bsrortiichen, d.h. Ravmordningsintaresse gegoben
werden. Diesen Anforderungen sei deshalb nlcht gentgl,
wall der Begrifl des Verflechtungsberaichs im konkratzn Fall
nicht besfimmber sei. Insbesondare werde 0 der Region
Hannover™ die Bastimmbarkait auch nlchi aul der Ebene des
RROP hergestelit, Auch das Einzelhandelskonzept der Regh-
on Hannever anthalte keing Inhalte, dla elne Bastimmbarkeit
dae Begriifa pewdhrleisteten {OVG Niedersachsen, Urteil
vom 15.03.2012, 12 KN 162/10 Rn, 112 = DVBI. 2012, $51).

Dabei sah das OWG Niedersachsen die Bestimmbarkeit des
Begriifs des Verflechtensberelchs gerade In dar Reglon
Hanrover als besonders schwierig an. Das Gericht kemmt
dahar xu dem Schiuss,

Jdass der Raumordnun gsgesstzgeber lm Bereloh in
Hannover dia Verflachlungsberaiche der Mitlelzenrtren
soibst hafte beslimmen miesan "

Zum elnen wurde die Bestimmbarkeil des Begrifls des Ver-
flechtungsberaichs noch dadurch erschwersl, dass das RROP
2005 der Region Hannover das besagle Gablet zugleich ei-
nem sogenannien Verflechtungsraum zuordnete. Zum ande-
fan waist das OVG Nledersachsen wiedarholl auf die beson-
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dere raumliche Lage der Regton Hannover hin, Dort trafen
die Mittelzantren nichl nur dicht gedrangt aufeinander, sie
miasten sich Oberdles noch gegen das machlige, mil ver-
gchieden schon vorhanden Varkehrsarten ausgesprochan
gut zu arrelchen Oberzentrum Hannover varteldigen und be-
haupten, Zudem salen dia dicht anainanderstoBenden Mitlel-
rantren nicht oder jedanfalls nicht eindeutly von einem Kranz
van Grundzentran umgeben, fir dia sie den mritkalzentiraban,
das heill gahchan Bedarf berait zu halten haltan [OWG Nia-
dersachsen, UrL v. 16.03.2012, 1 KN 152/10 Rna, 142},

Damit hat das OVGE Miedarsachsen nichl pauschal die Zulas-
sigheit eines Kongruenzgebotes verworfen, das rdumlich an
varflechtungsbereiche anknipft, sondemn ledighch In der
konkreten Situation den Plansatz fir nicht bestimmbar gehal-
ten. Es hat die Magiichkeil offen gelagsen, dass der sul dev
Fhene der Landesplanung unbestimmie Begriff des Varfoch-
tengsheraichs auf der Ebane der Regionalplanung so kon-
kratisiart wardan kann, dass er der Anforderungen an die
Bestimmthelt eines Zlals der Raumordnung gendgt:

JGie Frage nach der kinraichendsn Bastimmbarkell des
Kongruenzgebotas kann nur fir dig jeweilige konkrala
Ausgestaitung tieses Goboles i ainem Raurrard-
ningsplan oder Im Zusammenwinies meafirerar Konkie-
lar Plane enfschiedan werden, ",

Ebenso differenziert zu sehen ist das Volum des OVG Nie-
dersachen in Hinblick auf dle Bastimmthalt des Begriffs des
Enlsprechens, Auch diesen Begriff haite ez im RROP dar
Raglon Hannover TiF zu unbestimmt erachial (OWG Nieder-
sachsen, Urt v, 15032012, 1 KN 18210 Rn. 146 1}. Dia
Auslegungaaweilel des OVG Niedersachen resultierten dabei
inshesondere daher, dass der Begriif des Entsprechens im
Festlegungstext salbsl ohne weitere Einschrinkung ge-
braucht wurde, wahrend in den Erfduterungen konkretisiert
wurde:

Eln Verstol gegen das Kongruenzgebot bastehl,

wenn dar Elnzogsbersich sines Einzalandelsgrolpro-
fakies den zentraloriichen Verflochiungsbersich der
Anzigdiungspemainds wesantiich Ghorsehraifal. Von
ainer wesanfichen Uberschraliung st in fedem Fall
auszugehsn, wenn zu erwarten ist, dass mehr als 30 %
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des Umsatzres sus Haymen aifierhalh dos fowailigen
rantralGriichen Verfiechiungsbeareichs erzielt wird,”

Das OVG MNiadersachsen waist darauf hin, dass diese Aus-
fohrungen gialchsam in der Luft hingan, weil sla im maigeb-
lichen Gesstziex! kelne Entsprechung fanden. Somit be-
grondele der Widerspruch zwischen der sigantlichen Feslie-
gung im LROP und den Erfaulerungen der Mangel an Be-
alirmmtheil, Im Karn erkannie des OVG Miadersachsan im
Hinklick auf die in der SBegrindung yorgenommens Relativie-
reng der Oberschreitung des Verflechtungsberelchs durch
den Einrugsbereichs der Elnzelhandelsplanung sinen Var-
sloll gegen den verfassungsrechilich verankarten Wesant-
lichkaelisvorbehall, da in der Fesilegung, anders als in den
Erlguteringen, keine wesenliiohe berschretitung vorausga-
salzi wird,

Bostimmbarkeit des Kongruenzgehots im RROP 2008

Insowelt stelll sich zunfichst dia Frage, ob die Prfung der
Rechimalighksit des Kongruenzgebotes im RROP im Rah-
man das vorlieganden Untersagungsverfahrans zul2ssig und
gabotan ist

I Bereich des Bauplanungsrechis ist es umstritlen, ob dia
Bausufsichisbandrde einen Bebauungsplan fir umwirksam
behandeln und selne Featsefzungen suller Achl lassen kann,
ob m,aW. ikr eine Normverwerfungskempetenz zusteht (vl
hierzu elws Stiler, Bau- und Fashplanungsrecht, 4. Aufl.
Rdnr, 1045). Wahrend dar VGH MOnchen ein eiganes Vir-
warfungsrecht der Verwallungsbehorde hinsichtlich efnes
Bebauungsplanes sus Griinden der Rechissicherhed und
Rachteklarhell wvemelnt WGH  Monchen,  Uriell  wom
01.04. 1962, Az, 15 N 81 AMETE), hat das OVG Niedersach-
sen gine behdrdliche Verwarfungskompetenz hinsichilich @l-
nar  Verandemmngssperré  angenommen  (Baschl. W
15.10.1999, Az 1 M 3614/991062).

Die Sachverhalte sind vorliegend vargielchbar, well Grund|a-
ge der Untersagungsverfahren eine Satzung, namlich Fest-
legungen des RECOP sind,

lch erachle die Profung ver dem Hintergrund dar Rechi-
sprachung des OVG Miedersachsen und der mit der Unter-
sagung verbundenen Beschrankung der Komminalen Sau-
leitplanung 10r zulassio und gebaten.
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Insoweit ist die Festlegung im RROP des ZGB konkret auf ih-
re Bastimmihail zu untarsschen. Die Entscheidung des OV
Miedersachaans prajudizier insowell nichl das Ergebnis. Zu-
grunde zu legen sind lediglich die vom OVG Niedarsachsean
aufgezsigten Grundsdtes zur Bestimmtheil des Rongrisenz-
gebois. Danach |5 das Kongruspzgebot im REQF anders ais
dla entsprechende Regelung im LROP sowle im RROP 2005
dar Ragion Hannover hinreichend bestimmt, Dias gilt sowehl
In raumilcher als auch in sachlicher Hinslcht

Hinsichtlich der am Bepgriff des Voiflechtungsheroichs fest-
zumachanden raumlichen Bestimmbarkell hatle bereils das
OW3E Niadersachsen in seiner Entscheidung vom 15032012
VWage aufgezeigl, wis die Bastimmbarkeit trotz der Verwen-
dung des unhestimmtan Rechishagriffs des Warflechtungsbe-
raichs sichergestellt werden kann. Als hisrzu geeignet be-
rachtet das OVG Niedersachsen zum einen raichnarizche
Foslseizungan der jeweiligen Verflachiungsbereiche als
auch fextfiche Napaungan (OVG Niedersachsen, Ut v
15.03,2012, 1 KN 18210 Rn. 106 £).

Das RROP und ergdnzend das regionale Etnzelhandelskan-
zapt {0r den Grofrsum Araunschwaig (Abschlussberichi
2010] bedlenen sich beider, vom OVG Mledersachsen auf-
gezatgler Instrumente, um den Bagriff des Verllechlungsbe-
reichs =u bestimmen (sfehe atwa 1-21{13) sowle in der Ba-
grindung aul Selle 53).

Sehen das REOP des £GB konkretisied - im Gegensalz zum
LROP und zum RROP der Region Hannover -ausfiihrlich den
Bagrift des Verflechtungs bareichs faxifich.

S0 wird aul Saite 55 der Begrindung zum RROP ausgefohrt

bei den Mittel- und Qberzentren definferan sjch dis
Varfleohiungsbareiche fe nach Enzelhandelssfrinlur
sahr unterschiediich. S0 kann dar Yerllechtungsbe-
reich afler Mobelhd user am O anders pesialied soin,
als dies bei dor Innenstadt der Fall ist. Die rdumiiche
Ausdahmmng sslcher Verffechiungsberedche hangt
ganz wesenifich von dar Verkauishidchonausstailung
dar farktposition der Wellbawerber und der Errsich-
barkail fOr dia Kunden ab.”

Uberdies enthalt das regionale Einzelnandealskonzept weitars
Konkratisierungen. Dieses Kongept wurde am 10 122008 in
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gtfentlicher Sitzung der Varbandsversammiung beschiossen.
Es kann auch zur Kenkratisisrung des Begriffs Varflach-
ungsbereich herangezogen werden. Der RROP nlmml auf
das regionale Einzalhandelskonzept mehrfach explizit Bezug
und nimmt 22 damil in dan planerischen Willsn aul (skehe |-
2.1 (13) sowle atwa Selle 86 der Begrlndung zum RROF).

Das regionale Einzelhandelskonzepi konkretislerl die Vorga-
ken aus dem RROP wie foigth:

JDar Verfechtungstarelch argibl sioh im Zusammen-
hang mit seinem benachbarten Zeniren mlefzhar Grd-
nung aus dor Summe alier Zentratitéisfunktionan wia
Einzethandel, iensiieistungen, Kullur, Bidimg, A
balfsmarkt und Varkehr. Die raumliche Ausdehnung
des Verflechlungshereictis hngt malgeblich von oer
Gravitalion der sich dber lagemden Zentrenfunkifonan
banachbater zentraler Orie ab. Auf der grundzeniralan
Ehane emlsprctd der grundzentrale Verliechiungsbe-
reich In der Regel dem Gabisl der Elnheifsgemeinde/
Samigermainde, Aufgrund des groden Besalzes mil
dral Obarzeniran und nean Willelzentran Im Grofraum
Braunschweig gibt es Uherdagsrungon in der Gravifali-
ah diesar renfralen Orfe, scdass die Milielzeniralen
Verflechlungsbersiche im Ergebnis sher keiner ale das
Jaweailige Kraisgeliel ausfalien.”

Diese lextlichan Konkretisisrungen werden schiieflich — und
dles jat das antscholdenda - durch eine zefchnerische Dar-
stallung raumlich naher festpalegt Diess welsl die Grenzen
der Verflechiungsberelche der Milalzentren kartographisch
nach. Auch die Grenzen des Verflechtungsbereichs das Mil-
telzentrums Helmsiedl sind dieser Karle kiar zu entnehman
Anders als in der Region Hannover geben die regienalplane-
rischen Festfegungen und Konksetisierungen dem auf lan-
desplanerischar Ebene unbestimmten Begriff des Varflach-
tungsberaichs hinreichend BestimmbarkelL

Auch hinasichiiich des Begrilfs des Enlsprechens ist das
RROP hinreichend bestimmbar, Des RROP weisl anders als
das LROP keinen Widerspruch zwischen Fastlagung und Er-
[Buterung auf,

Insowsdt wartgleich mit der Regelung des RROP Hannover
fardert || 2.1 {4) RROP 2008 keine wesentiicha Ubarschiof
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tung” des Einzugsbereichs geganiber dam Verflechiungsbe-
reich, Anders als in der Reglon Hannover findel sich jedoch
wader In den Erauierungen zum RROP (sleha Seile §5)
noch die Konkretisisrengan im Regicnalen Einzelhands|s-
entwickiungskonzept sine Einschrinkung, nach der gin Ver-
siol gegen das Konkurrenzgebot nur dsnn gegeban sei,
wann der Einzugsbersich eines Vorhabens don Verfech-
wngsbereich wesenilich Gberschreitel, In den Erlauterungen
zum RROP heill es vielmahr auf Seile 55

LSowohl Warensorliment als auch Verkaufsfacha ha-
hen (..} dem Vedlechiungabareich zu entsprachen.”

Damit kaipfan dis Erdularungen unmitislbar an den Festle-
gungstext an und finden insofern im Fesllsgungstexl die er-
forderlichen Rdcksiraier” (siehe dazu OVG Niederaachaan,
Urtell vom 15032012, 1 KN 15210 Bo. 150} baw. enlspre-
chan dem Wesentiichkallserfordarnis.

Veratoll gegen das Kongruenzgebot

Inre Planung sieht diesem hinreichend bestimmien Kongru-
anzgebot entgagen, well Verkaufsilache und Warensortiment
des OOC der zentralérilichen Versorgungsiunkiion und dem
Varflechiungsbersiche der Stadi Helmstedl nicht entspre-
chen.

Insowelt wird suf dig in den Planunterlagan gemachtan An-
gahen Bazug genommen, wonach 7.000 m* Verkaufsfiacha
in der Warengruppe Bekleldung/Sportaritkal und 2.000 m? In
der Warengruppe SchuhefLederwaren sowle 980 m* Ver-
kaufefiaohe in den Warangruppen Hetmiaxtlllen, Glas, Pol-
ralian, Keramik, Spielwaren, Schmuck vergesehen sind. In
dar Malerialseammiung des Unternshmeans CIMA wird ausge-
fohrl, dass die ,sonstigen Sortimenta® (gamelnt sind Heim-
textllien, Glas =ic.} in der Vertraghchhaitsunlersuchung aul-
grund der Keintziligen Sorlimenisauftaliung nicht untersuchi
worden sind, da diese unterhalb der Nachweisgranze liegan.

Mach eigener Auswerlung der Verkaufsfiachan In den o.g.
Warengruppen aus der CIMA Bestandserhebung 2008 aind
in der Stadt Helmstedt folgends Verkaufsildchen verhanden:
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Warengruppe | Verkaufsfidche | Bemerkungen Varkaufsfidche
in m* im Be- in m® das ge-
=tand planign Yor-

! | habens

Bekleidung | 11885 T.000

(Schuhe | 0 740 2,000
_Ladanyaren 140 .
GGlas, Porzel- 1.455 | davon 260 m? inha- €60
lan bergefuhrt in der
Innenstadt, der
Rest in Discountam,
Volleorlimantern,
Vigranhausern |
Sehmuck 150 | InhabergafDhi in
iR der Innenstadt
| insgesamt T4 360 B8.900

Allein das Verhaitniz von 14,380 m? Verkaufsflache ingge-
samt i Bestand xu den geplenten rd. 10.000 m® Verkauls-
fidche verdeutticht mit alnem Verkaufsflachenzuwachs von
ca. 70 % die Unangemessenheil des Vorhabens [n Bezug
auf das Kongruenzgebot Die Warengruppe Bekladdung er-
fahrt mit dem geplanten Verhaben einan Verkaufsfidchenzu-
wachs von rund 59 %. In der Warengruppe Schuhe und La-
derwaren wird mehr als doppall so viel Verkautsfiaahe und in
der Warengruppe Glas, Porzellan annahernd so viel Ver-
kauisflache neu entstehen, wie derzeil in Helmstedt vorhan-
den ist. Bei der Warengruppe Glas, Porzallan kommt er-
echwerend hinzu, dass ledighch 260 m® Verkaufsflache und
bei der Warengruppe Schmuck 160 m? Verkaufsilache In der
Innenstadt Helmstedis vorhanden sind, wobei es sich dbaer-
wisgend um inhabergefuhre Betriebe handell. Damit wirde
dia Varkaufsfldche im aperiodischen Bedarf von derzeil 1,89
qr/Einwohner auf 2,30 gmfEinwchner ansteigen. Sehliellich
wirden nach den Berechnungen des Unternshmeans (CIMA}
B0 % des Umsatzes sufterhalb des Verfiechtungsberalches
das Mittelzentrums generiert warden,

Diesen Erkenninissen stent die Uberschraltung des Elnzugs-
beraichs des gaplentan Vorhabens gegentber dem Verflech-
tungsbersich des Mittelzentrums quasi auf die Stirn ge-

schrieben”,

Somil steht fest, dass |hva Planung such gagen die regional-
planerische Festiegung des Kengruenzgebotas varsiiil,
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Beeintréchtigungsverbot

Schlieflich werstoft thre Planung auch gegen das Besintrachil-
gungsverbal in Zif, 2.3.03 Satz 19 LROFP sowie gegen die glewch-
lautenda Ziff. IF 2.1 (3} im RROP. Die Festlegung lautet:

JAusgeglichene Versorgungssiruktoren upd dersn Vanwirkli
ciumng, die Funklionsfdhigkeit der zenfralen Orte und lnle-
grierfe Versargungastardorte sowle die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdikerung dirfen durch neve Elnzelhian-
defsgrofiprojekie nicht wasantiich besinirachiigl werden,

Das O3 Miedersachsen hat sich in selnem Urlsil vom 156,03.2012
Az 1 KM 18210 Rn. 164 i) austohdich mit dem Bselntrachti-
gungsverbol auseinandergesetzt und der entsprechendsn Rege-
lung des LROP und damft auch dem Besintrachtigungsverbot des
gleichlautenden RROP formellen und materiellen Zielcharakler zu-
gaspreGhen.

Das Bundesverwaiungsgericht hat zur Frage der Varietzung des
Bealnirdchiigungsverbotes faslgestellt

Un Obersinstimmung mit Bundesracht st das Obervanwal-
tungsgerichi davon awsgegangen, dass schadhiche Auzwir-
kungen | 5 d 34 Abs. 3 BauGB au erwarlen sing, wenn die
Funktionsfahighkeif das betroffenen zentralen Versorgungsbe-
roichs in beachtiichem Awsmal boeinirachtigh und damit ge-
stort wird, Eine solche Funktionsstbrung liegl war, wenn dar
Versorgungabereich seinen  Versmgungsalfirag  generall
sdar hinslchilich ainzedner Branchan nicht mehr in substanh-
glfor Weise wahmehman kenn. Avswirfungen auf zenfrale
Varsorgungsbareiche sind nicht erst dann schadiich, wann
sia e Schwols zur Unzumutbarkeit Ubsrschralien. Schulz-
zweck das 34 Abz. 3 BauGE isf die Vermetdung stéotebau-
fich Jnachhaltiger” Auswirkungen suf zenlrale Versorgungs-
baraiche (Urleil vam 11. Oidober 2007, 4 G 7.07)

Diese Ausfihrungen hat sich das OVE Niedersachen in dem vorzi-
tierten Urtell zu elgen gemacht und sedann ausgellart:

JErpinzend kann die Rechtsprechung zu § 2 Abs. 2 BauGR
berdeksichtigh werden, die allerdings primdr die Abwaglngs-
relevanz von Kaufkrafiablidssan balifft wid nicht direkt dle
Granze der wesentlichen Schadigung. Diase Abwdpungsbe-
dautsamkell beginnl - das isl allerdings stets vorhahaitiich
dar Basanderheilan des Ezelfalles zu belrachien und git
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demenisprechand nur als Fausiformel” - soifimorifsspasi-
fach bel 10% Kawkrafiabzug (Senalsbeschiuss  vam
30 41.2005 - 1 ME 172/05 -, ZIBR 2008, 168 = MVwZ-RR
2007, 7: vgl. zur Schodigungemdglichisit bel 10%: BYerwi,
B v 22422000 -4 B 25.09 -, BRS 74 Nr. §; BVerw(, 5. 11
382001 - 4 BN 1611 -, ZIBR 2011, 777 = BauR 2012, 204,
juris-Rn. 8 f) ader Uberschysilung dor Flachengrenzen dos §
11 BauNVC durch das Vorhaben: vgl, D, in: Brdgelmaitn,
& a. 0. § 24 Rn. 1068) und raichl bis 30% (zur Zulgssigiol
das Kaufkraftabzugs als Helterdem der Beoinfrdchligung:
Emnst, Standortsteranmg durch Landesplanung uind Komyi-
nale  Bawelplanung: hoheltiche  Einflussnahme  auf  die
Standorlwalhi Privatar, dargesfaill am Beispie! der FOL, 5.
123 # BVerw, B v. 382071 - 4 BN 15741 -, ZIBR 2071,
777 = BauR 2012, 204, juris-RAn. 7).°

Nehen der Rechisprechung des OVGE Miedersachsen und dem
Bund esverwaltungagerichi gibt auch der Materfalienband zum
LROP Aufschiugs dariber, wann ein Verstold gegen das Beeini-
rachtigungsverbol zu bejehen isl. Danach sind hinsie hikich des Be-
alntrachtigungsvarbots ebenso whe baim Kongruenzgebot die Ver-
kaufefigchangrofe und die Diffsrenzierung des Warenserimants,
unier anderem nach perodischem und aperiodischem Bedarl, we-
gentliche Kenngralen f0r die Analyse und Bewerlung der Auswir-
kungen eines gepianien Einzslhandelsgrolprojekis.

Somit ist zu prafen, ob von dem geplanben Einzelhandelzgrolbpre-
jekt wesenilicha Beeinirdchtigungen auf die einzelnen Kamponan-
ten ausgeglicherer Verscrgungssirukiuren und daren Verwirkl-
chung ausgehen. Hlarbel siehl aus raumordnarischar Sicht unter
anderem die durch das Einzelhandelsvorhaben bawirkte Umsatz-
pmvertalung im Yardergrind.

Maech diesen Mabstaben verletzt das Planvorhaben das Beainl
rachligungsuerbot, wail durch das Vorhaben die Varsorgungssiruk-
furen im Einzugsgebiel, diz Funklionstahigkelt der Zentralen Orte
sowie der zentralen Yersorgungsberaicha wesentlich beaintrachtigl
werdsen.

Saibst nach der als Abwagungsgrundlage 2u weltan Teilen unvall-
standigen Materialsammiung der CIMA legen die Auswirkungan
des OOC-Yarhabens zu groken Teilan Uber 103 Flir die Waran-
aruppen insgesamt smiltell die CIMA in Threr Materialzammiung
sine Umsalzumvertsilungagucte von 12 %, m der Stadt Hermedarl
bis zu 12,8 %,



Moch erheblichere Umsatzumvertsilungan ergeben sich, betrachtet
man die Umsatzumvertellungsquaten differenziert nach ainzelnen
Sortimentsgruppan. Dies ist geboten: Das OWE Niedersachsen hal
ruletzt in seiner Entacheldung vom 15.03.2012 {Az.: 1 KN 15210
R, 188) die uberalegende Auffasseng In der Liferafur basiatial,
wonach Kaulkraltabfilsse nach Sorlimenten getrennt zu betrach-
fan sind.

In der ‘Warengruppe Bekleidung ergeban sich die hdchslen Um-
salzumverteilungsquolen. Sie liegen bel 12,3 % In der Helmatedlar
Innenstadt und bei 13,1 % in Hermsdorf.

Disse Umsatzumverteiungen sind im vorllegenden Fall als weseni-
liche Beaintrachtigung zu gualilizieren. Zwar haite das OVG Nle-
dersachsen In seiner Entscheidung vom 15.03.2012 (Az. 1 KN
16210 Rn. 207) ahnliche Umsatzumverteilungsquoten O noch
versinbar mit dem Beaintrachtigungswerbot gehallen, Jedoch hal
es deuilich gemacht, dass es entsprechend dan Eraulerungen im
RROP insowel ouf eine Betrachtung der individualien Umstinde
ankommb Zu prifen ist demnrach insbesonders, ob die vorhande-
nan Balriebe in quter zentraler Lege einen Umsatzrickgang ver-
kraflan kbnnien

Dies ist inshesondere im Hinblick suf dis Umsalzumvertailungs-
quela for den Innenstadtbereich der Stadl Hefmsledt fraglich. Le-
diglich drel seq. Ankerbelribe sind In cdes Innenstadt von
Helmsted! ansassig. Bereits jetzt 15t doct die Flachenproduklivitat
gering und liegt an der Grenze zur Unwirtschafllichkell So werdsn
in elnem Kaufhaus In der Holmstedier Innenstadt nach meinen Re-
cherchen weniger als 000,00 &/m® erwiftzchaflet. Die CIMA-
Materialsammiung duledt sich hierzu nicht. Das erweist sich im
Hinkbiick darauf besanders probiematisch, als berails das regionaie
Elnzelhandelskonzept for den Grofiraum Braunschweld, Analyse-
bericht 2008, aul Selle 57 fasistellt, dase in der Helmstedier In-
nenstadi ein stindig voranschraltender Trading-dewn-Prozess zu
bechachien sel. Angesichis diesar bereits jetzt sub-optimalan Lage
der Helmstedter Innanstadt sind die erwarteten Umsatzumvertal-
lungequeten als wesantliche Beeintrichtigung einzustufen.

Elne wesentiiche Beaintrachiigung durch das Panvorhaben ist
auch im Hinblick auf die tbrigan umllegenden Stddta und Gemein-
den zu erwarten, die infolge das Flanvorhaban mit einer Limsatz-
umveriaiung von teitwelsa deutlich ober 10 % zu rechnen haben.
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Dies giit umse mehr, weil die im CIMA-Bericht dargesteliten Aus-
wirkungen kelne ausreichende Grundlage fur die Beurlelungen der
muswirkungen des OOC darsielit. Tatsachlich durfte ven wesentlich
erheblicheran Auswirkungen ausgegangen werdan,

Dies liegt inshesondere darin begrindet, dass die CIMA threr Ana-
iyaa elne ungewdhnlich geringe Flachenprodukliviidt des OOC zu-
grunde gelegt hat. Dblicherweise werdan dia Factory-Quilet-Lenter
und Deslgner-Outiet-Canter durchweg mit Auslaslungen von um
die EUR 4.000,00 pro Quadraimeter proanostizierl. Die von dar
CIMA zugrunda gelegia Flachenproduktivitat in elner Spanna von
EUR 2.750.00 m? pre Verkaulsfiache bis zu EUR 3.500,00 m* Ver-
koufsildche als ,worst case® liegt deytlich untar diesen Werlen, oh-
na dass diesa Annahme eing plausihle Begrindung zur Seile ge-
stelt wird. Inzbesondere briflt es nkcht zu, dess FOC's und OOC's
fediglich im Hinblick suf die jewedligen Spilzenbelriebs mit einer
hitheren Flichenproduktivitat prognosiizier! warden. Insgesamt ist
daher davon auszugshen, dass die CIMA einen zu geringen Werl
for dia Flachenproduklivitat zugrunde gelegt hat und tatsachiich dia
zu erwartenden Auswirkungen erheblicher ausfallen dorfien, als
von der CIMA dargestellL.

Rechisfolge Ermessen

Die Untersagung erfelgt auch in pilichlgemaSam Ermessen. Die Bedeutung dar
batroffenen Ziele der Raumordnung Oberwiegen das Interesse der Stadl
Heimsatedt an der ungehinderten Ausibung ihrer Planungshohelt. Liegan — ¥ilE
hiar - die Voraussetzungen der unbefristeten Unlersagung vor, kann die Ra-
mordnungsbehbrde entschekden, ob sle von dieser Moglichkelt Gehrauch
macht. Dabei hat sie dis Bedeutung des Ziels und den Grad seiner Beeintrach-
tigung durch die raumbedeutsame Planung odar Mafnzshme 2o berlcksichil-
gen und hamentich die kommunale Planungsfreinet der batraffenen Kommina
in den Blick zu nahman.

1. Verhhltnismitigheit

a)

Planungshohelt der Stadt Helms{edt

Die Stadt Hakmatedt ist als Tragenn der kommunalen Planungsio-
heit landesplanerischen und reglonalplansrischen Zielvargaben
nlchl sinschrankungslcs ausgesetzl. Die Entscheldung zum Erlass
der Untarsagungsverfigung muss daher insbhasonders durch die
Bedeutung diesar Ziakvorgaban und den Grad fhrer Besinlracnti
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gung durch die raumbedautsame Planung eder Mafinahme ge-
rachtfertiat sein.,

EBedeutung der verleizien Ziele der Raumordnung

Das mit dan vertelzten Festlegungen des RROP /LROP varlolgle
Pranungszlel, dle Zentren vor nicht raumvertraghichem Kaufkrallab-
fluss und damit elnhergehenden Leerstanden 2u schilzen und de-
ren Funktlionsfahigkeil in Hinblick auf deren Versorgungsiunktion
zu bewahren, ist berells in §2 Nr. 3 ROG vorgezeichnel Glat-
chermafien fordert § 2 Nr. 3 ROG von dan Planungsbehfrden, die
Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen der Daselns-
vorsorge, insbesondere die Erreichbarkeit von Einrichiungen und
Angaboten der Grundvarsorgung fir alle Bevilkerungsgruppen 2u
gewahrelsten. Gemaindiiche Planungen 2ur VerwirkBoching von
Einzelthandelsgrofivorhaben mit zentreprelevanten  Sortimenten
sind geaignet, diesen Zielen mit nachhaltigen Folgen fOr die raum-
licha Entwicklung In dem betroffenen Flanungsraum Zuwider zu
laufen Elnachrankungen der gemeindlichen Planuengshobell Kon-
nen vor diesem Hintergrund gerechifertigt seln.

Dles glit ingsbesondere im Grofraurn Braunschwely. Bereits Infolge
dar Bestanderfasseng 2003/2004 flir das Reglonale Einzelhan-
dalskonzapl for den Grofraum Braunschweig (Selle 23) wurde
festgestelll, dass viele Grundzentran in der Region ihre raumaord-
nefisch zugeordneten Versorgungsfunktionen nicht mehr in vollem
Umfang nachkommen kénnen. Wie dis Bastandsaktualisierung er-
geben hal, hat sich selldern die Situation nichl wesentlich verbes-
sart. Einer Verliefung der Defizlle durch  Ansiediung  ven
zanirénrelevanten Grofivorhaben a&n peripheren Standorten muss
dalver mit Machdruck antgegengewitkt werden

Soweil auch auf die Beeintrachtigung des Innenstadibereichs der
Stadl Helmsiaedt salbsl abgestelit wird, (st insowsit In Rechnung zu
gtellen, dess dio Innergemelndlche Kaulkraitvarteilung grundsatz-
lich in der Yerantwortung der Gemeinde selbst stehl. Anderes gill
jedoch dann, wenn die Gemeainda aufgrund der durch das Yorha-
ben eintretendan Varinderungan nicht mehr in der Lage ist, die ihr
zugewiesena rapmoidnensche Funkfion zu erflllen. Dies beslzht
irn Hinblick auf dle Stadt Helmstedl zu beflirchian,

Die Stadt Helmstadt st ein Miltelzentrum, Ausweishich Ziff. 2.2 03
Saiz 3 LROF sind dort zentraidriiche Einrlchiungan und Angebota
for den gehobensn Bedar! zu sichern Bereits jelzt sind [edoch le-
diglich drei Ankerbairlebe mit dem HKernsortiment Bakleldung in
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Halmatadt ansassig. Bereits jetzi ist dord die Flachenproduktivieat
gering und Hegt an der Grenze zur Unwirtschaftiichkeil, Eine zu-
gdlzliche Honkumenz durch das OO ware daher flir dis zeniraldrt-
Heche Funklion baredls kurzlrisig nur schwer zu varkrafien.

Die Btadt Halmsted! erhalt seit langem Stadiebauiorderungemittel.
In der Programmanmaldung hat sie salbst als Sanierungsziel u.a.
die Starkung/ Wiederbalebung dar Helmstadter Innenstadl und die
YWerhinderung von Vertdung und Learstand angegeban. Dieses mit
massivem Offentlichem Fordermittelainsatz  untersliizie Sanie-
rungsziel wirde durch das O0C konterkarierk.

Zudem hat dig CIMA im Jahr 2008 im Analyseberchl fir das Regi-
anale  Einzelhendeisentwickiungskonzept  Groftraum  Braun-
schwelg" (sieha Seite 57) In der Innenstadt von Helmstad! einen
stindig voranschreitenden Trading-down-Prozess sowle elne deul-
liche Lesrstandsproblematik beobachiel Der Berichl formsulierte
bereils damala als Empfehiung an die Stadt Halmstadt. mit dar An-
sledlung zentrenrelevanter Sortiments in peripheren Lagen restrik-
tiv umzugehan,

Hinzuwweisen ist in diesam Zusammeanhang aof die selt Jahren zu
beobachienden Auswirkungen des demografischen Wandals |m
Grofiraum Braunschwaig und besoenders mn Landkrels und der
Stadt Helmstadl. Nachdem bersits in den letzten 16 Jahran z.T,
gravierende Bevolkerungsschrumpfungs- und Allerungsprozesses
dekumentiert sind, ervarest dig Prognose der NBank (2008) In der
Perspektive 2008 bis 2030 fir den Landkreis Helmstedt sinen Be-
valerungsrickganyg von -24% und {0 die Stadl Halmsladt Im ghei-
chen Zaitraum van — 268%. Der damit verbundene Umsatzrdckgang
in des gesamten Region ist ke der Beurteiung der Einzelhandels-
antwlcklung und insbescndere bei geplanten Neuansledlungan im
Bereich des groffiachigen Einzalhandals mit in den Blick zu nah-
e,

Kelne Unverhdiltnismanigheit im Obrigen

Schileflich ist auch im Hinblick auf die Talsacha, dass Ihr Flanvor-
haben in mehrfacher Hinsicht gegen Ziale dar Rawmordnung ver-
sl sine Untersagungsverfigung nicht unverhaltnismalig. Uber-
dies |5t In Rechnung zu steblen, dass lhnen dle Flanung, €inen
grofifiachigen Einzelhandelsheiriab anzusiedeln nichl pauvschal
varboten wird, lch welse hierbal u.a daraufl hin, dass die Stadi
Huelmeledl eine vertragliche Verpflichiung [Raumordnerischer Yer-
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trag vorm 10.03.2010) eingagangen ist, ain Raumordnungsverfah-
ref durchzulihren mit dem Zigl zu untersuchen, unter walehan Be-
dingungen die Ansiedlung des Q0C m Flangebiet mit den Vorga-
ben der Raumardnung vereinbar wire bzw, wig eine raumvertragii-
che Entwicklung des Silandortes erolgen kann, Die Sizdt
Helmstedt hat jedoch erklart, dieser vertraglichan Verpflichtung
nicht nachkommen zuv wollen. Das Miltel der Untersagung es-
schaint daher auch aus desem Grund geboten upd werhallnisma-
falg.

Seltens der Stadt Hel mated! wurden im Ubrigen keine Gesichispunkls vorgetragen,
die zu elner anderen Beurtellung halten fithran konnlon.

€. Rechtasbehalisbelohrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb sines Monals nach Bekannlgabe Klage
beim Verwalungsgericht Braunschweiy, Am Weandentor 7, 38100 Sraun-
schwety schrifilich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamien der Geschéfls-
stelle dieses Genchts erhoben werden, Die Klage wére gegen den Zweckver-
band Grofraum Braunschweig {(§ 78 Abs. 1 Nr. 2 YWwGO, § 8 Abs. 2 NAG-
WG zu rizhizsn,

Hinweis

Dar Rechisbehell hat gemé® § 14 Abs. 3 ROG keing aufschiebende Wirkung.,
Beim o.a. Gericht kann jedoch nach § B0 Abs. 5 dar Verwaltungsgerichtsard-
nung ein Antrag auf Anordnung der aufschienandan Wirkung gestelt werden,

Eundefefien, ADKIZUMRRD

—~  Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI | 5.2985) zuletzt ge-
andert durch Art. 9 des Geselzes v. 31.7.2009 (BGBI | 5.2585)
Niedersachalsches Raumordnungsgesaelz (NROG) wom 18, 7. 2012
{Mds. GVEI, 5. 252)

- \arordnung Ober das Lendes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROF) vom 18.7.1924 (Nds. GVBL 5. 317), zuletzt geandert durch Ver-
ordnung vemn 24.8.2012 (Nds. GVBL.. 3. 350}

—~  Verwaltungsgerichtsordnung (VwGE0) n der Fassung der Belanntmachung
vorn 18, 3.1994 (BGBIL | 8. 888), zuletzl geéndeért durch Gesetz vom
21.7.2012 (BGBEL | 5. 15677)

-~ Mds GYEBL = Niedersdchsisches Gasetz- und Verordnungshlatt

- BGB!L | = Bundesgesatzblait Tell |
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1. AUSGANGSLAGE UMD AUFGABENSTELLUNG

In der Stadt Helmstedt 454 dle Ansiediung eines FOC vorgesenen. Daxu f0hrt die
Siadt ein B-Planverfaheen nach § 13a BauGE durch’

Von CIMA wutde 2010 eine "Materlalsammiung zum Raumordnungsvésfahien”™ vor-
gelegt, die 2012 aktualisiert wurde'.

Am B-Planverfahren ist die S1adt Wolfsburg beiellig! worden,

Ble Siadt Wollshurg hat das Bliro Dr. Acocella 5ladi- Und Regionalentwicklung be-
anltragt, elne Einschatzung des Vorhabens minsichtlich moglicher Zlelversicfe ab-
zugatien und welitere Hinweise zum B-Planverlanien zu geben.

2. INTEGRATIONSGEBOT

CIMA hat das Integrationsgebot picht thematisiect - obwohl for den Fachmarkt
standort Hermsdorf susgettihet wird, dieser sel stddtebaulich nicht integrierr’.
CIMA weist allerdings explizit darawf hin, dass der Planstandort im Reglonalen
Raumozdningsprogramm fir den GroBroum Braunschwelg als regional bedeutsemec
Einzelhandalsentwicklungsschwerpunkt ausgewlesen sel®. CIMA weist jedoch nisht
daraul hin, dass diese puswelsung sine Ausnahme vom Integrationsgebot nug 10T die
Ansledlung ven "EinzelhandelsgroBprojekten mit nicht Innenstadtrelevanten hegn-
snrlimentan™ gembglicht. Bel den vorgesehenen Sortimenien handelt es sich hin-
gegen um rentrentelevants Sortimenta.

Siadt Helmstedt lerstellt durch Blro fir Siadiptanung Dr.-Ing, W. Schwerdt. Braurchweigl: Gebau-
gregdglén ML, B 316 "Dailalen Dutlet Helmsredt™, Stand: § 138 LV.e. 83 1200 8 & 127 BauGl; Stadt Helm-
sledt, landhrals Helmsredd (spetefit durch Biro filr Stediplanumg Op.-leg. W, Schwerdl. Braum-

schweigh Begrimdung zum Bebavungspion “Dutfalen Outlet Helmstedl™, Stand: 127 2012, ¥ 13o/
3 [ 4 () Bnukh,

Cluk- Oefalen Ootlet Center in Heimstedt - Maerlafzammlopg sum Raumooomungsverlahien -
Endbaricht fir den Auftraggeber, LOBeck, 02.00.2030

{14 Arsiediung sines Osifaler Outlst Centers in Helmstedt - AltuaBisiening dor Matet]alsammlung
pum Deulsitplanverfabzen  wnter  Bericksichtipung verhnastler  raumordpurgsrechilicher
Bahrenbedinguogen, Libveck, 11,0%2.201%,

CIMA 2010 und 2002, 220, |ewelis 5. 37
CIMeh 3010, 2,50, 5 4T CIMA 2412, s.e0., &, 319,

Pweckverband Grafyaum Hraunschwelgs Regtonales Raumordowngsarogramm e den GroRraum
Bosuntchwelg 2008 - Baschictbende Darstallung, Arsunschwelg TO0E, Bap_ 10, Plansatz 2.1 9
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In der B-Plannegrondung witd zwa susgeilihet, das Plangebiet lege in st3diebau-

lich integriarter Lags”.

Dagegen sprechen allerdings die folgenden Aspekte:

"Das PMangebiet ... legt ¢a; 2,0 km nordwestlich des Stadizentrums and grenzt an
das Gewstbegebie! Emmerstedt, Es befindet sich dizekt an der Landessirafie
L G4k, eine wichtige Ein-/ Austallstrafie Helmsiedis zum Stadizentrum™,

&5 handelt sich um eine ehemals industrisll genutzte Baufiache',

die Planavistellung =rfolge "um im Gewerbegebiet Emmerstedt am nocdwestiichen
Stadtrand Helmstedis ein Designer-Outlet-Contrum ansiedeln au klnnen ™,

das im Osten angrenzende "Gewerbegebie! Schwalbenbreite™,

“nordfisilich des Standories betindel sich ein Wald™,

Umgebung ‘durch gewerbliche und Einzelhandelsnutzangen geprigt .. lerner
Wuhnnutlungﬂn"“,

Darstellung im RRCP 2006 als reglonalpedeulsamern Einzelhandelsen twicklungs-
schwerpunkt fie nicht innenstadtrelevante Keznsortimente 15.0.1

1. F-Plan Industziegenier™,

verkentiiche Anbindung™,

Damit ist das Integrationsgebot W.E. verietzr. Da es sich um eine Zlalverlet-
zung handalt, 1st das Vorhaben im B-Planverfahren ohpe Zielabweichungs-
verfahren nicht genehmigungsidhig.

¥
]
b

1

B-Plankagrondung, 8.a.0., Tt 5.1 15 8LL

B-Planbegrintiung, a.0.0., Zifl 1.0 wgt, soch sbd. Fie. 70045 134

B=Planbeglipdung, 3.8.0., ZilL L1 15§ fewis TR0l 1.1 05 60
H=Planbegrlindung, 8.2.8, 70T 1.3 15 8

1 g-Planbegrimdung. 2.2.0., 7itk 1.3 1%, 61,

B poplanbegringung, a0, Tif0. 1.3 05, B,

Y o pinsbegrindung. aad, FHE 13 05 6

¥ B-plenbegriodury, 0.4.0., 23ff 1.3 05 6 sawle TilL, 2.0 (5, 131

o B-Planbegeindung, 2.5, 7.8 24 L0 IS 31, 20H. T3 65 &1, TIE 1.3 12 300 sowie Falf. 2.0.05: 13

wFEiLy
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3. PLANVORHAREN
3.1 FOC oder grofiflichiger Einzelhandel?

Fs isf berraschend, dass der Begriff FOC In der Materialsammlung 2010 nicht vor-
komet: Lediglich Im Titel heifit es “Dstfalen Qutlet Center’, Spater wird dann die
“hngiedlung von groffldchigem Einzelhandsl® als Untersuchungsgrundlage dai-
gestalit™,

In der Aktualistesung von 1012 wird dann ellecdings das Vorhaben, wie auch im
B-Plan, als DOC hezeichner™,

Oles linerrascht, nachdem CIMA bel der Beurteflung der Gutachien von GIK Prisma
2306 noch susiihriich 2uf die Kennzeichen atnas FOC E1nueéaﬂgen war'®

Da ein FOC angestreb! wird, sollte dargelegl wercan, wie dies auch rechtlich ge-
cirhiet! werden soll (z.85. duech stidtebaulichen Yerirag, Kontrolluntersuchungeni: Im
B-Plan wird hletauf nicht eingegangen.

3.2 Fuldssige und untersuchte Sortiments

3.72.1 Beklgidung

CIMA ucrwender- rumindest in der Materialsammlung 2010 - die Begritfe Textillen
und Bakleidung synonym*.

Ublicherweise wnfassen Textilien mehr als nur Bekleidung! Wasche.

Im B-Plan wird allerdings nur Bekleidung fesigesefze™, 50 dass sich hleraus keine
Ungenguigkeilen ergeben.

% WA 2010, 2,90, 2B 5 A

CIMA 7012, = 8.0, 5. 4 B-PMlasbeprindunig, 3820, JiE L1 15, 135 8-Fien, Textlicha Fasisetrungen,
2. 1,

5 goppelben CIMA an den Zwackvatband GroBroum Braonschweigs HWinweise Jun Fawslbitids der G1-
Prisma-Guiachien 2om DOC 1n Helmsizdi

gl 2B CIMA 2000, 330, 5 43, wo I Titel “Testilien® verwesdel wisd, Im Text ningegen
“Betleldung, Wasehe™, 14 dex Fassung vor 1017 findet sich an der antsprecnenden Sielle 15, 35k 1m
Titel mingeger der Begrili "Bebleidung’,

B peplapbegrindung. 2,00, ZHE 2 3 45, 18); E-Blan toxtiiche Fespatzunpen, 33 11 tawis 3.5,
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3.2.2 Schohe/ Lederwaren/ Sportactikel

Entsprachend den Festsetzungen im B-Plan sind 2.000 gm Verkauisfldche (YRR SChu-
he! Lederwaren! Sportactikel zuldssig.

CIMA hal hingegen nut den Berelch Schuhe/ lederwaren untersuchi - auch wenn in
der Darstellung des Vorhabens 2010 zundchst dussentieflich Schuhe dargestelll wur-
den™ und in der aktuellen Zusammenstellung bei der Darstellung der Umverizilungen

rur noch auf Schuhe abgestellt witd®,

Michl untersucht Wurden van CIMA ningegen Spartart ikel.

Da der B-Plan eln Angabol von Sportartikeln sul bis zu 2.000 gm VKF ermiglicnt,
stellt dies eine {ehlends (bereinstimmung der Festsetzungen im 8-Flan mit dem 2u-
grunde Hegenden Guiachten dat.

Elne Verletzung des Beeintrachtlgungsverhots im Bereich Sportartikel kann
somil nlcht ausgeschlossen werden; dex B-Plan {5t hier nicht hinreichend be-
griindat,

31.%2.3 Sonstige zuldssige Sortimente

Dis Argumentation von C1MA, nur Bekleldung und Schuhe seien Zu untersuchen, da
constlge Seriimente nur aul 10% der Gesamtlléche, d.h. aul 990 gm VAF 2ngeboten
wetden diitien, und sich diese Fliche aul mehreze Sortimente suttellen wird™, kann
nicht fibreyIaugen.

Entsprechend den Festsetzungen im B-Plan sind aul dleser Fidche “Haus- und Helm-
tagtilland keramische Erzeugnisse, Glaswaren, Unzten, Schmuck! kosmetische Erzeug-
nisse. Kirperpflngemittel, Genussmittal, alekironische Artlkel” ruldssig™, Mit einer
solchen Festsetzung ist nichl ausgeschlossen, dass die gesamten 990 am YKF mit nur
eipem Sortiment, 2.8, Uhren/ Schmuck, balegt werden.

. p.plansegilindung, a0, Zik. 31 1S, 18); B-Pian, texttiche Fesiscizungen, 211, 1.1 cowls 3.3,
L CIMA 2010 #&a.0,, 5. & spdier aber Schubiel Ledetwaten.

P eiMA 2017, 380, 538,

¥ CIMA T010, 2.0, 5. B: CIMA 2012, 5.8.0,, 5. 0.

 g-Planbegrandung, 8.8.0. T 2.1 15 1bk B-Pian, tesrilene Fesietvuagen, ZIL 3.2; B-Plas,
tesiliche Festeatzungen; TiE 1.1 comie 3.2
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Die Auswizkungen eines Angebots von 990 qm WKF Uhren/ Schmuck wurden aber nicht
hinsichtlich der Vertraglichkell untersucht; ebenso wenlg wie eine Belegung mit
elnem der anderen Sortimente,

Ebenfslls nicht untersucht wurden die 10 B-Plan zuldssigen Heimwerkezgerdte mit
Zuhehdr, 10t die ebenfalls 990 gm YKF als Ubszgrenze fesigasatst werden',

Eine Verletzung des Beeintrichtigungsverbots kann somit auch fiix den Be-
reich der sonstigen zullissigen Sortimente nichi ausgeschlossen wecden; der
B-Flan 15t auch hier nicht hinrelchend hegrindet.

1.3 Flachenleistung

CIMA verwelst zunichst sud eine Flichenleistung von 2.750 €/ qm VKF als "Grenzs
der Wirtschafttichkelr™ Dleser Wert, der 2012 als "modervate case” bezeichned
wird®™ eyscheint nlcht relevant und sofl wohl nahe legen, dle als "worsl Case’ fra-
zeichnete Flichenleistung ven 3.500 £/ gm VKF sel hoch, well der enssprechends
Wetl um mehc als gin Viertel hBher liegt.

Allapdings meinte CIMA 2010, mitteliTistig sei eine Flichenleisiung von 3.300 €/ am
VKF zu ezwacten™, swischenaeltlich hat CIMA diesen Wert aul 3.000 €/ gm VEF ab-
gesenkt’®; der als worst case bezeichnete Wert Uegt nut rd. 6% Ober der Erwartung
von 2010 bzw. um knapp 17% Ober der Erwartung von 2012,

Werden die von CIMA angegebenen mittelfristigen Umsatzerwariungen mit friferen
Auftarungen von CIMA verglichen, so Gberrascht es, warum keine hihere Fiachenleis-
tung atwartet werden soilte, Bel der Beurteilung der Guiacnten won LIk Prisma 2006
hatte CIMA noch angégeben, dass nach Ebnschd3tiung von CIMA und BEE eine Flachan-
Teistung von 4000 bis G000 €/ qm VEF anzuselzen sei™, Dabel hatte CIMA auch
darauf verwiesen, dass der innersiddiische Einzelhandel eine Flichenlelstung von
3,900 €/ qm VEF erceiche.

Yy manbegrindueg. 220, Tl 21 (S, 14} E-Plee, tesiliche Festptrungen, ZHE 3.2 B-Plan,
teanche Festsetzungen, Tigk 1.0 sowie 3.2,

" CIMA 3010,8.8,0,, 5. 7: CTHA 2012, 2.3.0., 5. 8.

* M 2017, 12045 B

™ OTMA 2000, 8005 T

0 CrMA 2007, 8004 5. &

M g, hiecow uid Tum Frlgenden CIMA 2008, 820, 5. 3
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Bedaverlicherweise hat CIMA Angaben zu Verkaulsfliche und Umsatz in dez Innen-
stadt van Helmsiedt nlcht ausgewiesen, sondern lediglich - darlber ninaus veraitete
vgl. Kap. 4.11 - peeamtstdiische Werte'?, =o dass die aktuelle Flachenlaistung nicht
armittelt werden kann. Die von CIMA auspewiesene gesamtstédiische Fllchenlelsiung
vou 2,985 €/ gm VEF ist als Vergleich nicht geeignet, well hiezin zuch die wenig
produkiiven Angebote wle baumarkispezifische Sertimente, dle In Helmstedi eine
herausragende Rolle spielen™, enthalten sind.

CIMA behauptet zwar, dass selbst bei haheren Flachenielstungen in Medeilrechaun-
gen kelne gravierenden reglonalen Apswirkungen festeusiellen waren™. Allerdings
wird micht ¥lat, warum dann nicht eine Flachenleistung angesetzt wurde, dis CIMA -
zumindest friihar - fiir adaguat hiell.

Daripat hinaus igt die Tatsache, dass "kelne graviatenden reglonalen AuswiIkungen
festizuletellen [warenl™™ nicht glefchbedeutend mit der Aussage, es komme nicht zu
einer Vecletzung des Bealntrichtigungsverbols: Neben den von CIMA thematisieIten
Auswickungen auf zentrale Versorgungsbereiche wire daflir such zu untarsuchen, ob
die zentralériliche Funktion wesenilich beeintrdchtigl wird tvgl. dazu auch Kap. 5.3).

i Exgebnis ist festzuhalten, dass bel Fugtundelegung einer - frdher auch von CIMA
fiir adaqual gehaltenen - deutlich hdheren Fldchenleistung auch deutllch hohere Um-
vecteilungen auigelist wirden. Eine Varletzung des Beeintrdchtigungsverbails
kann somit auch bel den untersuchlen Sortimenten nicht avsgeschlossen wer-
den; der B-Plan ist auch hisr nicht hinceichend begzlindat.

Da CIMA 2012 die Umvertellungswizrkungen sowehl i0r den “moderaie case” als auch
fiir den "wazst case” ausgewiesen hat™ und die Flachenleisiung im warst case um rd.
27% iiber derjenigen im moderate case Hegt, k¥nnie durch Interpolation Dbersehid-
gig ermittelt werden, wie sich die Umveriellungen andern wiitden, wenn eine Fla-
chenleistung von 4,000 bzw. 6.000 € gm VKF angesetzt wihirde: Dlese liegt um cd. 1%
brw. 71% [ber dem worsl case und um xd, 45 bzw, 118% Uber dem moderate case.

¥ vl tierzu dind gum Felgenden 78 CIMA 2010. .80, 5. 10: CIMA 2012, 280, 5 1L

A b 3010, 73.2.0., 5. 12 die entsprachends Desseellung lehli In der Materinisan mling o,
¥ M 2010, 8.3.0., 5. 71 CTMA 2013, 4.0.0,. 5. 8.

¥ By

* Cinn 7018, 3.9.0., & 30,
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L., GRUNDDATEN/ HINTERGRUNMDDATEN
6.1 Ist=-Sitluation Helmstedt

Die yon CIMA {0 2009 dargeiegte 1st-Situation in Helmstedt™, die auch In der aki-
allslerten Zusammenstallung nichi aktualistert wurde™, ist als veraltet anzusehen,
in dor Materialzusammenstellung von 2002 findet sich dabel der Hinwels, dass eine
Aklualisierung der vathabenzelevanien Sorfimenisgrupeen stattiand.

Alerdings erfolgi keine Darstelivng des Angebots in Helmstadt wie fdr die anderen
Untaysuchungsstddie. Damit ist die Ausgangssituation nicht nachvollziehbar dar-
gestalll,

4.2 Berlicksichtigung anstehender Anderungen

CIMA hatte bel der Beurtellung der Gutachten von GIK Prisma 2006 ausfOhilich da-
raul hingewiesen, dass Planungen von GIK Prisma nichi ausreichend becbcksichtigt
worden seien®,

Vor diesem Hintergrund ist unklar, watum die ansienende Erwelterung des DOW"
nicht becficksichiiet wurde.

Dies 151 insbesondere deshalb von Bedeutung, da CIMA 2006 darauf hingewlesen
hatte, dass Xapfkralt aus #stlich von Relmstedt gelegenen Stadten und Gemelnden
nicht mehe bindbar sea'.

In Bezug auf Wolfsburg kdnnle damit gefolgert wexdan, dass auch Kaulkrait aus den
nordwestlich von Helmstedt gelegenen Stidien und Gemeinden nkcht mehe bindbar
sed

T WA A0, 3800, 50 108,
M pteray ind sum Felgenden CIMA 2012, 320, 5. 118
1. 0IMA 2006, 5.8.0,, 5 1.

W OPTMA 2010 wnd 2012 #.8.0,, jewsils 516, Dberrischenderiwaise wind dakal ip der akivellen M atoris
» gElmusammeniteilung nlchi mighr daratd hlngewiessn, dass s1ch der STandart ces DOW “am Rande dix
Inaenstadl” befindst,

K erma 2006, 220, 5 1,



11/83201F 14734 | S=H3R]=28=] B9 STal OB REFERAT Z1 = 13/1T
E -

4.3 Passantenbefragung/ Kennzeichenerfassung 2010

T dar Fassung von 2010 hatte CIMA die Ergebnisse elner Passantenbelragung/ Kenn-
reichenerfassung am 77.08.2030 dargasteilt™,

CIMA fOhrt nicht aus, wozy diese dlenen soll, zur Ableitung elties Elnzugsgehletes
erschiene es methodisch lragwiizdig, als Grundiage eine Exrtassung an nur einem Tag
im Sommer heranzuziehen.

k.4 Einzugsbereich und Uniersuchungsstidte

CIMA gitt als Einzugsherelch einen “modifiniesten 30-Minuten-Fahrreliradius” an®,
Unerklirt bleibt, welche Madlfikation vorgenommen Wurds,

Dzbal geht das yvon CIMA dargesteilte Einzugsgeblel well Dbel elne 30-Minuten-Ka-
dlus hinaus (2.8, Salzgltter - Helmsied: 39 Minuten, Oschersleben - Helmstedl 35 Mi-
nuten, Haldensleben - Helmsted: 34 Minuten, Wendeburg - Helmstedt 33 Minuten®,
wWoraul das von CTMA dargestelite Einzugsgeblet basiert (Erfahrungswerte ver-
gleichbarer Vorhaben, Kundenherkundtserfassungan in Helmstedt ... wird nichi an-

gegeben. Unsers verillentiichte Untersuchung zum DOW™ hat CIMA micht erwibnat.

iWelter 1dhrt CIMA aus, das Einzugsgebiet sei “relaily weiigrellend” gewdhll wor-
den, “um die regionalén Auswitkungen angemessen untecsuchen zu kannen™*, '
Bai der Ableltung ven Umverteilongswitkungen hat eln grofies Einzugsgebnet alier-
dings eine *Verwisserung” der Auswitkungen zur Folge.

Wiirde dis Einzugsgebiel Klelner gewdhll, witden sich héhere Umvesteilungen er-
geben.

Gabel sollte wine $innvolle Auswahl der Untersuchungsstidle getroffen warden, um
nich! durch sine zu grofie Anzahl wiederum einen Verdiinnungselffek! zu eT2eugen.
CIMA hat hingegen auch Grundzentzen und die Gemeinde Hermsdorf fohne zentral-
griliche Funktien! 1n die Untersuchung mit elnbezogen.

T CIHK 2010, 0.0, 8, 300
S rTA 7010 und MLY, 880, fawedls 5 13
** Gnagle Maps,

3 cradt Wallsourgs Tweckvernand GroBraum Braunschweiyl Nieowrsachaisches Minsterium iz Erndh-
rusg, Lendwirternalt, Verbrancharsikuna o, [andesentwlcklung: Evalussion Jur Witkung der desigeer
putlets solsbueg - Grgebnlsberiahy ddfober J010, erstelll duceh des Bire Or. Acoeells.

YErTMA 2010 und 7012, aa0., [ewslls 5 17,
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Wie bereits dargelegt Kap. 6.2}, hal CIMA nichi thematisiert, was die Beschrinkung
des Finzugsberuichs nach Osten und Nordwesten iz die Umvertetlungen bedautet,

5. BEETNTRACHTTGUNGSVERBOT
5.1 Ableitung der Umsatzumverieilungen: Huli-Hodell

Be! der Darstallung der Methadik ifhrt CIMA zum Hufl-Modell aus, in dieses glngen
“geegraphische, driliche und vorketrshedingte Faktoren” ein®

Unklar blelst, in welcher Welse diese Fakioren - Gber die Zeitdistanz hipaus - in
das Modell gingehen,

£.7 Umeatzumvertailingen

Diz Darstellung der Umsatzumverteilungen exiolgt fir die efnzelnen zeniraien Ver-
sorgungsbersiche und die sonsiigen Einzelhandelsstandarte - nichl aber fliT jede
Stadl. was iz die Beuttellung efner méglichen Beeintrichtigung der rentraloct-
Nchen Funktion ecfordeclich ware (vgl. dazu Kap. 5.3

Entsprechend d=n von CIMA abgeletteten Umsatzumeecteilungsquoten sollen die Aus-
wirkungen auf Hermsdorl grdfier seln als diejenigen aul die Einzelhandelsstandoria
in der Standorigemeinde Helmstedt™ - chwonl die Entfernung 25 Minuten betrigt™
Diesos Ergebnls ist in keiner Weise nachvollziehbar {bzw. in hohem Mafie e~
klirungsbedGritigl.

Eine mBglizh Erklirung kfinnte sein, dass CIMA Untexstellr, dass die Belrtebstypen
hel der Exmittlung der Auswitkungen von Bedeutung sind. Das kdnnte auch erklaren,
warum CIMA bel der Erfacsung des Angetots eine Betriebsiypend ierenzrietung vor-
genommen hat™",

Dles wire aus wnserer Sichi allerdings ein falscher Ansatzz Es glbl keine Degolin-
dung ilir stirkere/ weniger starke Konkurrenz v Anmgeboten in einzelnen Betriehs-

YU CIMA 2000, 2.3.0., 5 60; CIM4 2012, s, 5. 52
W 2010, poal0., 5. 420 ) CIMA 2012, 830, 5. 3L

! Google Map:; 1L B-Planbegriinguag, Sa0., Znt. L3 (5. 9 Lt det Stanao odi H b =ntderall G
Google Maps beiragt dla Entfoznung hisgegen aut rd, 35k=

M CTMA 30E0, a.2.0,, 5. 56; CIMA 2013, 500, 5. &8
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typen - dies ist gkonomisch aichl begrindbar: Auswirkungen erfolgen vorranglg
sertimentsbezogen: Wettbewerb finde! betriebstypenibergreifend statt™.

Sollte das jedoch der Grund sein, warum die Umverieilungen gegen Hermsdord am
nBchsien sind, ist nur schwer nachvallzienbar, warum die Umvertellungswirkungen
gegen das DOW nlchi in @hnlicher Weise nach cben abwelchen,

Dass CIMA fiir Helmstedt ledl glich Umuertetlungen von maximal §2.3% pr ognostiziert™,
nachdem CIMA bel dur Beurteilung der Gutackten ven GIK Prigma 006 noch “realis-
tische Verdringungsquoten weit im rweistelligen Bereich®, 2.7, Ober 20% - insbeson-
gere ftiir Innenstadt von Helmsiedt = ecwazlél hatie™, wire ebenfalls erkl3rungs-
bedBelilg - authlwenn damals eine grifere Dimension zugrunde 12g.

5.3 Bewertung der Umsatzumvertellungen

Zundchst ist nicht nachvellzlehbar, wie CIMA 2u der Aussage gelangt "Dle melsten
Umsitze stammen aus den Innenstidien von Braunschwebg und Wollshurg. Hierbel
handell es sich um Kaufkraft von Helmsiedt, die neute in den Oberzentyen gebunden
wird,"™ Damit soll adfencichifch nahegeleg! werdan, dats 8t sich dabel um die [ge-
cechtfertigte) Rickholung bisher abfiiefiender Kaufkralt handelt,

_ Entsprechend den CIMA-Dacstellungen zur Ist-31tuation in Halmstedt 2009°° Miegen
allerdinigs aus dem gesamten Einzelhandal lalle Soxtimentel nur 26,9 Mio. € gus der
Siadl ab, Dies betriift neben Schuhe/ lederwaren zundchsl nutwendig die Betelche
Elextro/ Unterhallungselekironik ynd Sport, in denen 2009 per Saldo Kauwihrailt ab-
geflossen 151,
bie Umverteilungen gegen den Einzelhandel In den belden Innenstddien afjdisren
sich allerdings bereits auf rd. 11,7 Mio, €7,

9 pnders Tiefie sich betspieisweise gar nbcht eckliren, warum es Im Lebensmiitalainzalhandel in den
vECgangenen Jafirrehaien 7u dem erhehlichen Bedeotungsgewlin dec Discounte bel pialchzaitlgem
Bedeytungsvecludt dor Supeemizhie kam

TR OIMA 2000, 5.8.0., 5 S2EE; CIMA 2012, 2.8 0., 5. Y41,
1 I 200R, .20, 5 T
Y opua 2010, aa 0. % 38 In der Version von 2017 wurde dles umioTmuliert
'Y oML T010; a.s ., 5,18 BEMA 2017, 550, 512
! 1WA 2010, 0.0, 5. 12; In duz sktuellon Maferislrosammenstallung fehlt diese Atabidung:
WorMa 4033, -2.2.0,, 5. 30

10
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Heben den van CIMA thematisierten duswithungen aul zentrale Versorgungsbes aiche™

wiite {ir die Beurteilung det FOC nach dem Beeinttichtigungsverhol auch Tu unter-
suchen, ob die zentralfirtiiche Funkiion wesentlich beeinizichtigt wizd,

Eina Verletzung des Bealntrichtigungsverbols kann somit auch bel den unter-

suchten Sortimenten nichl ausgeschlossen werden; der B-Plan ist auch hiec
nicht hlnreichend begrindet.

Hei der Bewertung der Auswirkungen sul Helmsted! fdhrt CIMA aus, die Angebols-

struktur wecde sowchl quantitativ als auch qualitativ suigewertel, wobei aul den

Zentralltitswert im Bereleh Schube! lederwaren hingawlesen wird™.

o Warum hier aul den Zentralitélewsrl von 2009 abgestellt wird, obwonl doch gin
aktueller Wert vorliegen muss, {51 nichi nachvollziehbat.

s Ein Hinwels au! die erheblichen Kaufkraftzulldsse Im Bereich Bekleldung |Zentra-
Hist 189, 4% prfolgt dabel nicht.

6. EINZELASPEKTE

CiMA 0kt aus, dass "kelne stidlebsulichen Aurwertungen won Lesrstinden und
Baunutzungsrechien im Stadtgebict von Helmstadt vargenomman” wurden®.

Warum digs nichi ecfolgte, wird nicht dacgelegt.

Wie die im B-Flan festgespirten Mindestfidchen - Insgesamt 9.500 qm YEF mindes-

tens 60% Bekieidung™ - durchgesetzt werden sollen, exschlieft sich nicht.

= Darf das FOC erst ertifnet werden, wenn 9.500 gm VKF auch belegh sind?

s Wird das FOC peschlossen, wenn die belegte Verkauistliche unier den Werl von
9.500 gm bzw. die mit Bekleldungsangehoien belegte Verkavisfliche unter den
Anteil von 60% absinkl?

e Vgl wu diesem Exgebals dla Tusameenlasaningen ChM 2010, 220, 5 52; CIMAT01Y, e, 5. 04,
gl CIMA 2000 a.0.0., 5. 515 CIMA 2012, 2:0.0., 5. 43

W an CTME 70140, a0l 5. 52 In de aktuedlen Maleriatzusammentteflung tohlt diese Abbildung.
] glwa 2000, § 4.0, 5. 88 und 50; 1M 2015, 0.8.0.. 5 41 und §2.

Bi B-Plan: ectllche Fegtsetzungen 70, 3.1 spwie 300
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7. ZUSAMMEMFASSUNG DER WESENTLICHEN ERGEBNISSE

CH e e ey

wenLms

Yor diesem Hintcrg;run& erschien gine vertielle Auseinandersetzung mit Daten zur
Ist-5iteation und den abgeleiteien Umverteilungen entbehrlich.
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zur Stellungnahme Innercity Marketing Helmstedt e.V.

zur Stellungnahme Herr Traumann vom 10.03.2013
vom 12.03.2013

zur Stellungnahme Herr Berlin vom 10.03.2013
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Stadt Helmstedt, Landkreis Helmstedt

Begrundung zum Bebauungsplan
Nr. B 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt"
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die ehemalige Universitats- und Hansestadt Helmstedt liegt zentral in Deutschland
am 06stlichen Rand Niedersachsens im GroRraum Braunschweig, unmittelbar an der
ehemaligen deutsch-deutschen Grenze. Die Kreisstadt (ca. 23.800 Einwohner mit
Stand 2011) liegt im Einzugsbereich der Oberzentren Braunschweig und Wolfsburg
(beide Niedersachsen) und Magdeburg (Sachsen-Anhalt) und ist als Mittelzentrum
festgelegt. Seit der Gemeindereform im Jahre 1974 gehdren die ehemaligen Ge-
meinden Emmerstedt und Barmke zur Stadt Helmstedt.

Durch das Stadtgebiet flihrt die Bundesautobahn A 2 (Hannover — Berlin) mit
4 Anschlussstellen und die Bundesstralten B 1 (Braunschweig — Magdeburg), B 244
(Wolfsburg — Wernigerode) und B 245 (Helmstadt — Halberstadt). Die weitere Einbin-
dung erfolgt Uber das klassifizierte StralRennetz der Landes- und Kreisstralien.

Die Stadt Helmstedt ist an das Uberregionale und regionale Schienennetz der Deut-
schen Bahn AG angeschlossen. Die elektrifizierten Bahntrassen Hannover/ Berlin
bzw. Hannover/ Halle/ Leipzig verlaufen in ost-westliche Richtung, wobei die Stadt
Uber einen ICE-Haltepunkt verfligt. Die Flughafen Hannover (ca. 100 km), Braun-
schweig-Wolfsburg (ca. 40 km) und Magdeburg (ca. 50 km) sind durch das klassifi-
zierte StralRennetz bzw. durch das Schienennetz der Deutschen Bahn AG sehr gut zu
erreichen.

Das Plangebiet (ca. 3,4ha) liegt ca. 2,0 km nordwestlich des Stadtzentrums und
grenzt an das Gewerbegebiet Emmerstedt. Es befindet sich direkt an der Landes-
stralle L 644, eine wichtige Ein-/ Ausfallstralle Helmstedts zum Stadtzentrum.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhabenstandort liegen zwei Bushaltestellen, so
dass die Verbindung zum Stadtzentrum, zu den anderen Stadtteilen Helmstedts und
zu den Nachbargemeinden Beendorf, Koénigslutter, Volkmarsdorf und Emmerstedt
durch den OPNV gewabhrleistet ist. Autobahnanschluss besteht ca. 1,2 km entfernt
mit den Anschlussstellen Helmstedt-Zentrum und Helmstedt-West.

Die Aspekte der Raumordnung sind unter Punkt 1.1 ausfihrlicher dargestellt, die der
Rechtslage unter Punkt 1.2.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Nach landesplanerischen Zielen ') ist die Stadt Helmstedt Teil des Ordnungsraums
(vorrangige Durchfuhrung solcher Entwicklungsvorhaben, die das Arbeitsplatzange-
bot sichern, die Umweltbedingungen verbessern, eine ausreichende Wohnraumver-
sorgung gewahrleisten u. a. m.

Das Landesraumordnungsprogramm legt aufgrund der zentral6rtlichen Gliederung
die Ober- und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden sie die
zentralen Orte, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Siedlungs- und
Versorgungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In der Funktion ei-
nes Mittelzentrums (2.2.05) hat die Stadt Helmstedt zentral6rtliche Einrichtungen und
Angebote fur den gehobenen Bedarf vorzuhalten (2.2.03). Dabei ist insbesondere da-
rauf zu achten, dass eine ErschlieBung der Siedlungsbereiche mit leistungsfahigen
Nahverkehrssystemen gewahrleistet wird, die notwendigen Freirdume innerhalb ge-
schlossener Siedlungsbereiche und zwischen einzelnen Siedlungseinheiten offenge-
halten sowie die Freiraumfunktionen gesichert werden.

")

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008, in der aktuellen Fassung

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Zur Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit wurden die Beurteilungs-
merkmale von Einzelhandelsgrof3projekten in dem LROP 2008 prazisiert mit dem
Ziel, die wohnortnahe Versorgung im ganzen Land ebenso sicherzustellen, wie die
Attraktivitat der Innenstadte als zentrale Handels- und Marktplatze. Das LROP ordnet
Hersteller-Direktverkaufszentren den EinzelhandelsgroRprojekten zu (2.3.03) und
formuliert deren raumordnerische Zulassigkeit. Zu den Voraussetzungen zahlt u. a.,
dass die Verkaufsflachen und Warensortimente der zentralortlichen Versorgungsfunk-
tion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen muss
(Kongruenzgebot). Hinzu kommt, dass neue Einzelhandelsprojekte mit innenstadtre-
levanten Kernsortimenten nur an stadtebaulich integrierten Lagen zulassig sind (In-
tegrationsgebot). Wie sich jedoch seit Wirksamwerden der genannten LROP-
Anderung herausgestellt hat, sind es nicht grundsatzlich die Oberzentren mit ihren
bereits vorhandenen, reichhaltigen und attraktiven Angeboten verschiedenster Berei-
che, welche als interessante Standorte fir Designer-Outlet-Centren (DOC) in Be-
tracht kommen. Auch Mittelzentren mit sehr gutem Anschluss an die regionale und
uberregionale Infrastruktur und einem interessanten Freizeit und Erholungsangebot
kommen aus Sicht von DOC-Betreibern in Betracht.

Das weitraumige Einzugsgebiet des geplanten Ostfalen Outlet Helmstedt wird auf-
grund seiner Verkaufsflache mit rd. 30 min. definiert. Zuvor war der Planung eine weit
groRere Verkaufsflache zu Grunde gelegt gewesen, die entsprechend auch auf einen
grolieren Einzugsbereich bezogen wurde. In Abstimmung mit dem Zweckverband
Groflraum Braunschweig (ZGB) wurde der zu bericksichtigende Einzugsradius fir
die raumordnerischen Beurteilung im Hinblick auf die Kaufkraftverteilung bei nunmehr
9.990 m? Verkaufsflache auf den 30 min Radius festgelegt. Dabei wird die Erreich-
barkeit Uber die unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn 2 und das klassifizierte Stra-
Rennetz berlcksichtigt. Damit stellt die Stadt Helmstedt einen sehr gut geeigneten
Standort fur ein Designer-Outlet-Centrum dar.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2) ist die Siedlungsentwicklung ge-
maf dem Prinzip der dezentralen Konzentration vorrangig auf die zentralen Orte aus-
zurichten.

Schwerpunktraum der Siedlungsentwicklung ist der Ordnungsraum mit den Sied-
lungsgebieten des oberzentralen Bereiches und der Mittelzentren. Fir das Mittelzent-
rum Helmstedt legt das RROP folgendes fest:

Die Stadt ist als Mittelzentrum und Standort mit der besonderen Entwicklungsaufga-
ben Erholung (Il 2.4(10)) und Tourismus (Il 2.4 (10)) festgelegt. Durch das Stadtge-
biet verlaufen Haupteisenbahnstrecken (IV 1.3 (2)) mit einem Bahnhof mit Fernver-
kehrsfunktion (IV 1.3 (2) und (4)) sowie die Autobahn A 2 und Hauptverkehrsstralen
von regionaler und Uberregionaler Bedeutung (IV 1.4 (2)). An das norddéstliche und
Ostliche Stadtgebiet grenzt der Naturpark EIm-Lappwald mit den RROP-Festlegungen
Vorbehaltsgebiet flir Wald (Il 2.2 (4)), Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (llI
1.4 (6) und (8)) und Vorbehaltsgebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft
(I12.4 (4)). Weiterhin stellt der Naturpark ein Vorranggebiet flr Trinkwassergewin-
nung dar (lll 2.5.2 (6)). Der Planbereich ist als bauleitplanerisch gesicherter Be-
reich erfasst; besondere zeichnerische Festlegungen dartber hinaus trifft das RROP
fur das vorliegende Plangebiet nicht.

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Innenstadt Helmstedts in stadtebaulich inte-
grierter Lage an der Emmerstedter Stralle. Die LandesstralRe L 644 zwischen Helm-
stedt und Emmerstedt als wichtige Ein-/ Ausfallstral3e fur Helmstedt und Verbindung

Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig 2008 (Zweckverband GrofRraum
Braunschweig), aktuelle Fassung

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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zum Stadtzentrum verlauft direkt sidwestlich des Plangebietes. Die Autobahnan-
schlussstelle Helmstedt-Zentrum ist ca. 1,2 km entfernt. Weiterhin besteht Anschluss
an den offentlichen Personennahverkehr durch zwei Bushaltestellen (Emmerstedter
Stralle und Werner-von-Siemens-Stral3e) in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stand-
ort und damit eine direkte Verbindung in die Innenstadt Helmstedts bzw. teils mit Um-
steigeverbindungen mit den Nachbargemeinden und Ortsteilen Beendorf, Kénigslut-
ter, Volkmarsdorf und Emmerstedt (It. Netzplan).

Durch die Festsetzung eines 3,15 ha grolRen Sondergebietes "Designer-Outlet-
Centrum" mit einer maximal 19.990 m? grof3en versiegelbaren bzw. bebaubaren Fla-
che und der Beschrankung auf 9.990 m? Verkaufsflache fur genau eingegrenzte Wa-
rensortimente (vergl. Kap. 2.1), wird sichergestellt, dass den Zielen der Raumordnung
entsprochen ist.

e Es entsteht kein klnstliches bzw. isoliertes Zentrum auf der grinen Wiese, da
sich der Standort des Ostfalen-Outlets an einem stadtebaulich integriertem
Standort bzw. Standort in innerstadtischer Lage befindet. Durch die Nutzung ei-
ner innerstadtischen Industriebrache wird dartber hinaus einer Zersiedlung der
Landschaft entgegengewirkt und zur Beseitigung eines stadtebaulichen Miss-
standes beigetragen.

¢ Die Innenstadte der Stadte im Einzugsbereich des Outlet-Zentrums werden durch
die in Gutachten belegten geringen Kaufkraftabflisse nicht beeintrachtigt. Die
prognostizierten Kaufkraftabfliisse liegen weitestgehend unter der Erheb-
lichkeitsschwelle von 10 % Umsatzverlust. Eine verbrauchernahe Versorgung
wird ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die Stadt Helmstedt geht aufgrund der guten
Anbindung des Standortes an die Innenstadt sogar von positiven Synergieeffek-
ten fUr den Innenstadtbereich Helmstedts aus.

e Es liegt ein Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Helmstedt vor, in
dem der Standort des Outlet Centrums enthalten ist; insofern wird gem. § 1 (6)
Nr. 11 BauGB eine von der Stadt beschlossene sonstige stadtebauliche Planung
zu Grunde gelegt.

Der Zweckverband Grofsraum Braunschweig hat mit Schreiben vom 23.12.2010 die
Einleitung eines Raumordnungsverfahrens mit der wesentlichen Begriindung abge-
lehnt, das Vorhaben verstoRe gegen das Kongruenzgebot des LROP und RROP.
Zwischenzeitlich hat jedoch das Niedersachsische Oberverwaltungsgericht mit Urteil
vom 18.03.2012 rechtskraftig entschieden, dass das Kongruenzgebot kein wirksames
und gem. § 1 (4) BauGB zu beachtendes Ziel der Raumordnung sei. Es ziele allen-
falls darauf ab, eine verbrauchernahe Versorgung zu erméglichen. Insoweit hat sich
die Rechtslage grundlegend geandert. Unabhangig davon sind die Ubrigen Ziele der
Raumordnung zu beachten und die Grundsatze der Raumordnung in die Abwagung
einzustellen.

Mit dieser Planung hat die Stadt Helmstedt die Ziele der Raumordnung gem. § 1 (4)
BauGB beachtet.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.2

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Fir ein rd. 3,38 ha groRRes Plangebiet im Gewerbegebiet Emmerstedt sollen fir
rd. 3,15 ha ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Designer-Outlet-Centrum"
festgesetzt werden.

Fur das Plangebiet bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Im Osten grenzt
der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Schwalbenbreite" an. Der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Helmstedt stellt flr das vorliegende Plan-
gebiet "Industriegebiet" (Gl) dar. Er ist hier mit dem Stand vom 14.05.1980 wirksam.

Zuvor befand sich die Firma HELLAC (Produktion von Farben und Lacken) an diesem
Standort. Nach Aufgabe des Chemieindustriestandortes ist der Altstandort zwischen-
zeitlich saniert worden. Eine Altlast besteht insofern nicht mehr.

Mit der Planung wird die Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Industrieflache vor-
bereitet. Dabei wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung als gesichert erachtet.
Die Umgebung ist durch gewerbliche und Einzelhandelsnutzungen gepragt. Ferner
sind Wohnnutzungen in der Gemengelage vorhanden. Die Entstehung des Outlet er-
scheint eine weit vertraglichere Nutzung in dieser Lage darzustellen, als es die friihe-
re Nutzung des Chemiewerkes war.

Es handelt sich bei der Planung des Sondergebietes "Designer-Outlet-Centrum" um
eine MalRnahme der Innenentwicklung gem. § 13a (1) BauGB, die im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden soll.

Nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB soll der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird also nicht beein-
trachtigt. Vielmehr wird sogar zur Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes, der
langjahrigen Brache, beigetragen. Nach der Berichtigung wird dann Sonderbauflache
"Handelszwecke" in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Eine weitere Voraussetzung flr die Inanspruchnahme der Moéglichkeiten gem. § 13a
BauGB ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von
< 20.000 m? festgesetzt wird. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ei-
ne Flache von ca. 3,15 ha, die kinftig als Sondergebiete festgesetzt werden. Darlber
hinaus sind rd. 0,23 ha Stralienverkehrsflachen vorgesehen. Die zuldssige Grundfla-
che, die gemall § 19 (2) BauNVO maximal bebaut bzw. versiegelt werden darf wird
auf 19.990 m? festgesetzt.

Die Mdglichkeit, die Planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB aufzustellen, besteht des Weiteren, da keine Vorhaben oder Umstande er-
kennbar sind, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterlagen. Nach Anlage 1 Nr. 18.8 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit
(UVPG) war eine "Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles" gem. UVPG durchzu-
fuhren, da in einem sonstigen Gebiet mit der vorliegenden Planung ein Bebauungs-
plan fur ein Vorhaben aufgestellt wird, fir das nach Nr. 18.6 der Prifwert von
5.000 m? Verkaufsflache mit der festgesetzten Verkaufsflache von 9.990 m? firr das
"Ostfalen Outlet Center" Uberschritten ist. Die "Allgemeine Vorprifung des Einzelfal-
les" kommt zu dem Ergebnis, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforder-
lich ist.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzgiter gem. § 1 (6) Nr. 7b BauGB
(die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete/ Flora-Fauna-
Habitat-Gebiete) liegen nicht vor. Das nachstgelegene Natura 2000 Gebiet befindet
sich norddstlich der Stadt und ist ca. 4 km Luftlinie vom Plangebiet entfernt. Es han-

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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delt sich um das FFH-Gebiet HE 107 Walder und Pfeifengraswiesen im sudlichen
Lappwald.

Zwischen dem Plangebiet und dem FFH-Gebiet erstreckt sich die Stadt. Die Bundes-
autobahn A 2 bildet zudem eine Zasur. Aufgrund der Entfernung kann eine Beein-
trachtigung sicher ausgeschlossen werden.

Gemal § 13 (2) Nr. 1 BauGB kann von der vorzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach den §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB abgesehen werden. Von dieser Mdglichkeit wur-
de hier nicht Gebrauch gemacht. Die frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden mit
dem Vorentwurf im Jahr 2005 durchgeftihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 13 (3) BauGB im vereinfachten Verfahren
von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen wird.

Um die ErschlieRung des geplanten Outlet Centers angemessen zu sichern, wird der
Ausbau der Emmerstedter StralRe/ L 644 erforderlich. Hierflr wird im Norden des Gel-
tungsbereiches ein Kreisverkehr geplant, um auch kiinftig Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehres an der Ortseinfahrt zum Zentrum von Helmstedt zu sichern.

Durch den Bebauungsplan wird die Planfeststellung fir die erforderlichen Ausbau-
mafnahmen im Zuge der Emmerstedter Stralde/ L 644 fur den Kreisverkehr ersetzt.
Die erforderliche Verkehrsflache ist in dem Bebauungsplan festgesetzt. Die Pla-
nungsgrundlage hierflr wurde von einem Fachbdro erstellt und ist im Bebauungsplan
enthalten, so dass das Bebauungsplanverfahren die Planfeststellung gem. § 38 (3)
NStrG ersetzt. Es werden zusatzliche Flachen des ehemaligen HELLAC Gelandes
bendtigt. Um dies zu kompensieren — fir die planfeststellungsersetzende Planung ist
der Ausgleich zu 100 % zu erbringen — werden die MaRnahmen und grundsatzliche
Regelungen zum Artenschutz, die den Hinweisen auf dem Bebauungsplan zu ent-
nehmen sind, nachgewiesen und rechtlich einwandfrei gesichert. Die fir die Planung
erforderlichen Flachen sind im Plangeltungsbereich enthalten. Unten ist die Planung
des Kreisverkehrsplatzes schematisch dargestellt.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Skizze Kreisverkehrsplatz

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des
Bebauungsplans

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt, um im Gewerbegebiet
Emmerstedt am nordwestlichen Stadtrand Helmstedts ein Designer-Outlet-Centrum
ansiedeln zu kénnen.

Dabei wird das ehemalige Gelande der Firma HELLAC, die den Standort seit langem
aufgegeben hat, zur Planung herangezogen. Es wird die Nachnutzung einer langjah-
rigen innerstadtischen Brache ermdglicht und so dazu beigetragen, einen stadtebau-
lichen Missstand an der Ortseinfahrt nach Helmstedt zu beseitigen.

Nordéstlich des Standortes befindet sich ein Wald, dessen Auslaufer den Plangel-
tungsbereich tangieren. Die dort vorkommenden Arten und Lebensgemeinschaften
sind bei der Planung besonders zu wurdigen. Insbesondere gilt das Artenschutzrecht
unmittelbar und ist auf allen Planungsebenen zu beachten.

Die Auswirkungen des geplanten Designer-Outlet-Centrum auf den vorhandenen,
relevanten bzw. betroffenen Einzelhandel im Einzugsbereich des Vorhabens wurden

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens ®), das aktuell fortgeschrieben wurde, ge-
pruft und bewertet. Im Ergebnis kann demnach festgehalten werden:

= Zitatbeginn

=  Durch das Planvorhaben sind innerhalb der Stadt Helmstedt Umsatzumvertei-
lungsquoten von maximal rund 12 % zu erwarten.

= In den untersuchten Innenstadten und zentralen Versorgungsbereichen inner-
halb des Einzugsgebietes ist mit Umverteilungsquoten in Hohe von maximal
6,5 % bei Bekleidung/Wasche (Innenstadt von Wolfenbuttel bzw. in Hohe von
maximal 6,0 % bei Schuhen (Innenstadt von Schoningen) zu rechnen.

= FUr die untersuchten regional bedeutsamen Fachmarktzentren innerhalb des
Einzugsgebiets des Planvorhabens zeigen die Vertraglichkeitsberechnungen
Umverteilungsquoten, die meist deutlich unter dem 10 %-Schwellenwert lie-
gen.

» Lediglich das Fachmarktzentrum Elbe-Park in Hermsdorf liegt mit einer Um-
verteilungsquote von max. rd. 13 % im abwagungsrelevanten Bereich.

= Es ist davon auszugehen, dass das Fachmarktzentrum Elbe-Park heute star-

ke Kaufkraftzuflisse aus der Stadt und dem Landkreis Helmstedt generiert.

Gleiches gilt fir das DOW in Wolfsburg und die Braunschweiger Innenstadt.

Diese wirden mit der Realisierung des hier gepriften Planvorhabens zum Teil
wieder in Helmstedt gebunden.

= Zitatende

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen u. a. hinsichtlich
der Zulassigkeit von Sortimenten und deren Beschrankung auf maximale Verkaufs-
flachen getroffen, die die Auswirkungen auf den betroffenen Einzelhandel minimieren.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen in Anpassung an die Ergebnisse
des zitierten Gutachtens. Dabei ist davon auszugehen, dass eine Verletzung des Be-
eintrachtigungsverbotes bei Umsatzumverteilungen bis zu 10 % ausgeschlossen
werden kann; dardber hinaus, bis zu einer Umverteilung von maximal 20 %, ist die
Planung der Abwagung zugangig. Dies ist hier der Fall.

Umsatzverteilungen innerhalb der Stadt werden als akzeptabel angesehen, da das
Vorhaben insgesamt mehr positive Effekte flr die Stadt, zum einen im Hinblick auf
das Stadtbild an der Ortseinfahrt an der "Emmerstedter Stral3e" zum anderen im Hin-
blick auf die Attraktivitat der Stadt an sich haben wird.

Es wird auch damit gerechnet, die Kaufkraft Helmstedter Blrger, die zur Zeit auler-
halb Helmstedts einkaufen, da die Nachfrage in Helmstedt in einzelnen Segmenten
nicht befriedigt werden kann, kiinftig in Helmstedt selbst binden zu kénnen. Uber Sy-
nergieeffekte kann die Kaufmannschaft in Helmstedt dann profitieren.

Das Einzelhandelsgutachten geht davon aus, dass das Fachmarktzentrum Elbe Park
derzeit starke Kaufkraftabflisse aus der Stadt und dem Landkreis Helmstedt gene-
riert. Aufgrund der zu erwartenden Minderung dieser Abfllisse an einen Standort in
nicht integrierter Lage und einer Entfernung von rd. 50 km wird eine Umverteilungs-
quote von maximal 13 % im Elbe Park als angemessen erachtet. Die Umsatzvertei-
lung kann nur dadurch erreicht werden, dass Helmstedt selbst fiir seine Blrger ein at-
traktiverer Einkaufsstandort wird, als dieses zum gegenwartigen Zeitpunkt der Fall ist.

CIMA Beratung und Management; "Ansiedlung eines Ostfalen Outlet Centers in Helmstedt unter Berlick-
sichtigung veranderter raumordnungsrechtlicher Rahmenbedingungen”; Liibeck 27,08.2012

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Durch die infrastrukturelle Verbindung mit der Innenstadt kann davon ausgegangen
werden, dass sich das Vorhaben positiv auf den innerstadtischen Einzelhandel sowie
auf Freizeit- und Tourismusangebote in Helmstedt und der Region auswirkt.

Das weitraumige Einzugsgebiet des geplanten Ostfalen Outlet Helmstedt wird auf-
grund seiner Verkaufsflache mit rd. 30 min. definiert. Zuvor war der Planung eine weit
groliere Verkaufsflache zu Grunde gelegt gewesen, die entsprechend auch auf einen
grolleren Einzugsbereich bezogen wurde. In Abstimmung mit dem Zweckverband
Grollraum Braunschweig (ZGB) wurde der zu bericksichtigende Einzugsradius fir
die raumordnerischen Beurteilung im Hinblick auf die Kaufkraftverteilung bei nunmehr
9.990 m? Verkaufsflache auf den 30 min. Radius festgelegt. Dabei wird die Erreich-
barkeit Uber die unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn 2 und das klassifizierte Stra-
Rennetz berlcksichtigt. Damit stellt die Stadt Helmstedt einen sehr gut geeigneten
Standort fur ein Designer-Outlet-Centrum dar.

Weitere Auswirkungen sind insbesondere aus verkehrlicher Sicht zu erwarten. Bei
einem prognostizierten jahrlichen Besucheraufkommen von 1,14 Mio. ist auch mit ei-
nem entsprechenden Wachsen des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Aus diesem
Grunde wird die Emmerstedter Stralle (Landesstralle L 644) entsprechend der ver-
kehrstechnischen Erfordernisse ausgebaut. Auch flr den Aspekt "Verkehr" wurde ein
entsprechendes Gutachten ) erarbeitet. Im Unterschied zum Einzelhandelsgutachten
wurde diesem Gutachten im Sinne einer "worst case"- Betrachtung ein Einzugsgebiet
mit einem Radius von 60 min zu Grunde gelegt. Auf dieser Grundlage kommt das
Gutachten zu folgendem Ergebnis:

= Zitatbeginn

Dem geplanten DOC Helmstedt fahren somit pro Jahr ca. 506.100 Kfz zu und ent-
sprechend wieder ab. Der Anteil des Lkw- / Busverkehrs liegt bei ca. 1,6 %. Ca. 88 %
des Verkehrsaufkommens wird durch die Besucher verursacht, ca. 11 % durch Be-
schéftigte und rund 1 % durch Lieferverkehr sowie Ver- und Entsorgung.

Die Zu- und Abfahrtsrichtungen ergeben sich entsprechend

= der Lage der Kundeneinzugsbereiche unter Beriicksichtigung der jeweiligen Ent-
fernung [...] und des Anteils der "Reisenden” (quasi entlang der A 2) und der "Touris-
ten" (Fahrten mit Bezug zum n&heren Umfeld),

= der Wohnorte der Beschéftigten,

= der Herkunftsstétten und Fahrtrouten des Lieferverkehrs.

und kann wie folgt ndherungsweise abgeschétzt werden:

= 60,5% = A2/ West

= 236% = A 2/0st

= 15% = B1/West

= 05% = B1/0st

= 1,0% = B 244/ Nord

= 50% = B244/Sid

*= 80% = Stadtgebiet Helmstedt
[]

Der DOC-Verkehr macht innerhalb des Planungsraumes nur einen kleinen Anteil des
Gesamtverkehrs aus (ca. 7 %).

Zacharias Verkehrsplanungen; Verkehrsuntersuchung Ostfalen Outlet Helmstedt (OOH), Stadt Helm-
stedt; Hannover, September 2012

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Als Spitzenstunde ergibt sich die Zeit von 16.00 bis 17.00 Uhr. In dieser Zeit werden
ca. 8, 7% der Tagesbelastung des allgemeinen Verkehrs und ca. 10,3 % der Tages-
belastungen des DOC-Verkehrs abgewickelt. Die Zu- und Abfahrten sind nahezu
ausgeglichen.

[-]

Hébéhere Belastungen diirften sich dann nur in wenigen Stunden (weniger als 30) des
Jahres ergeben (starke Zufahrt zum DOC an Spitzensamstagen im Dezember, ver-
kaufsoffene Sonntage, Sonderaktionen auch der lbrigen Geschéfte: Real, Obi u. a.,
Umleitungen durch Unfélle oder Baustellen eftc.).

= Zitatende

Es ist festzustellen, dass durch die Planung im Mittel mit einem zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen von rd. 1.640 Kfz pro Werktag an Zufahrten und in gleicher Gro-
Renordnung mit Abfahrten durch Besuchern und Beschaftigten des Outlet-Centers zu
rechnen ist. Zusatzlich errechnen sich im Mittel 25 Zu- und 25 Abfahrten durch Ver-
und Entsorgung sowie Lieferverkehr pro Werktag.

Die "Verkehrsuntersuchung Ostfalen Outlet Helmstedt" (OOH) aus dem Biro
Zacharias Verkehrsplanungen von September 2012 kommt zu dem Ergebnis, dass
die Qualitat des Verkehres auf der A 2 sowie an den betroffenen Ein- und Ausfahrten
sehr gut bis befriedigend ist und durch das "Ostfalen Outlet Helmstedt" (OOH) nicht
verschlechtert wird, dass der signalisierte Knotenpunkt B 244/ Otto-von-Gericke-
Strale/ Werner-von-Siemens-Stral’e die zusatzlichen Belastungen auch bei veran-
derten Verkehrsstromen verkraften kann und dass der Verkehrsknoten Werner-von-
Siemens- Strafle/ Emmerstedter StralRe zu signalisieren ist. Die untersuchte Variante
der ErschlieBung des Geltungsbereiches mittels zusatzlichen Linksein- und Linksaus-
biegestreifens wurde im weiteren Planverlauf verworfen. In einer erganzenden Ver-
kehrsuntersuchung des Blros Zacharias vom 03.12.2012 wurde u. a. die Errichtung
eines Kreisverkehrsplatzes nordlich des Plangeltungsbereiches zur Anbindung des
Vorhabenbereiches untersucht, welcher in der vorliegenden Planung weiter verfolgt
wird. Der Ausbau der Emmerstedter Stralde wird so vorgenommen, dass die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehres gewahrleistet wird. Baulasttrager fir die Em-
merstedter Stralle innerorts ist die Stadt Helmstedt.

Durch das OOH ist mit zusatzlichen rd. 1.670 Kfz Zufahrten und rd. 1.670 Kfz Abfahr-
ten pro Tag und den entsprechenden Emissionen zu rechnen. Insofern wurde ein
"Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau des Ostfalen Outlet Cen-
ter Helmstedt" (OOH) mit der Nummer — 05228/ — vom Ingenieurblro Bonk, Maire,
Hoppmann, Garbsen, am 28.09.2012 zu dem Vorhaben und dem "Neubau eines
Kreisverkehrsplatzes im Verlauf der Emmerstedter StraBe in der Stadt Helm-
stedt" vom 10.12.2012 (05228/KVP) erstellt. Dies kommt zu dem Ergebnis, dass der
Gewerbeldrm durch das OOH durch Festsetzung der héchstzuldssigen Emissions-
kontingente vertraglich gestaltet werden kann. Diese werden wie folgt entsprechend
dem Gutachten festgesetzt:

Im Sondergebiet SO 1 (einschl. SO 1.1) und SO 2 sind Anlagen und Einrichtungen
zulassig, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskon-
tingente LEK weder tags (6.00 — 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00 Uhr) Uber-
Schreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)
Teilflache LEK, Tag LEK, Nacht

SO 1 57 42
SO 2 60 45

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Hinsichtlich der Verkehrsmengensteigerung werden Pegelerh6hungen von 0,1 bis
0,4 dB(A), im weiterfuhrenden Stra3ennetz von weniger als 0,2 dB(A) prognostiziert.
Soweit diese Pegelerhdhungen nicht zu einer erstmaligen Uberschreitung der soge-
nannten Sanierungsgrenzwerte fuhren, (...) sind hieraus keine MaRnahmen abzulei-
ten.

Mit Bezug auf das Umfeld ist festzustellen, dass es entlang der Emmerstedter Stralde
grundsatzlich zu Larmpegelerhdhungen auf Grund des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens kommen wird. Diese sind jedoch so geringfiigig, dass die Sanierungs-
grenzwerte nicht Uberschritten werden. Lediglich an dem Aufpunkt Emmerstedter
Stralde 2, wo der Sanierungsgrenzwert bereits zuvor Uberschritten war, wird eine
Larmpegelerhéhung von 0,1 dB prognostiziert. An dem Aufpunkt Emmerstedter Stra-
Re 24 wird durch eine prognostizierte Larmpegelerhhung von 0,1 dB der Sanie-
rungsgrenzwert erstmals erreicht, jedoch nicht Uberschritten.

Eine Larmpegelerhdhung um 0,1 dB ist subjektiv nicht wahrnehmbar. Vor diesem
Hintergrund und auf Grund der Bedeutung, die die Stadt dem Projekt des Ostfalen
Outlet Center beimisst, sowie im Hinblick auf die zu erwartenden Impulse flr die
Stadt unter Beseitigung eines langjahrigen stadtebaulichen Missstandes wird die Im-
missionssituation als hinnehmbar erachtet.

Unmittelbar noérdlich des geplanten Kreisverkehrsplatzes befindet sich ein Wohnge-
baude in der Gemengelage. Dies wird durch die Emissionen des geplanten Kreisver-
kehrsplatz beeintrachtigt. Die erforderlichen Mallhahmen des passiven Schallschut-
zes (z. B. Schallschutzfenster) werden auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens in
geeigneter Weise gesichert. Festsetzungen zu den auferhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes betroffenen Gebauden kénnen nicht getroffen werden. Der
Anspruch auf diese passiven SchallschutzmaRnahmen wie z. B. Schallschutzfenster
besteht unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes, sofern durch die-
sen das Erfordernis ausgeldst wird. Die Absicherung dieser Mallnahmen erfolgt also
auf Basis gesondert abzuschlieRender Vertrage.

Weitergehende Ausfiihrungen zum Schallschutz sind im Kapitel 3.2 - Immissions-
schutz - enthalten. Festgehalten werden kann, dass das Gutachten zu dem Ergebnis
kommt, dass die Planung unter immissionsschutzrechtlichen Aspekten durch die
Festsetzung entsprechender Emissionskontingente, gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrleistet.

Altablagerungen waren im Bereich des Altstandortes der Lackfabrik HELLAC be-
kannt. Sie wurden umfanglich untersucht und berdumt (vergl. Kap. 3.3 - Altlasten).

Ferner befindet sich im Plangeltungsbereich ein ehemaliger Judischer Friedhof, der
im Bebauungsplan mittels Festsetzung bertcksichtigt wird.

Nordéstlich an den Planbereich angrenzend, befindet sich ein Kiefernwald mit Vor-
kommen streng geschuitzter Arten; hier mit dem Vorkommen von Zauneidechsen. In-
sofern wurde die Planung so abgestimmt, dass die Zauneidechsen und ihr potentiel-
ler Lebensraum nicht beeintrachtigt werden. Zusatzlich sind verschiedene arten-
schutzrechtliche Erfordernisse als Hinweise auf dem Plan angebracht, um die An-
stolRwirkung in dieser Hinsicht zu gewahrleisten. Das Artenschutzrecht gilt unmittel-
bar. Es ist stets zu beachten. Die Sorgfaltspflicht in dieser Hinsicht erfordert bei-
spielsweise, dass vor Beginn baulicher Veranderungen oder dem Abriss des vorhan-
denen Gebaudes, eine Bestandserfassung im Hinblick auf ein mdgliches Fleder-
mausvorkommen durchzufuhren ist. Ggf. ist beispielsweise mit dem Malnahmenbe-
ginn bis zum Ende der Brutzeit zu warten.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.0

Bei Realisierung aller im Plan vorgesehenen Ma3nahmen werden die positiven Aus-
wirkungen des Projektes — insbesondere im Hinblick auf die Beseitigung eines stad-
tebaulichen Missstandes an der Ortseinfahrt nach Helmstedt und im Bezug auf die
Attraktivitat Helmstedts als Einkaufsstadt Gberwiegen.

Planinhalt/ Begriindung

21

Das rd. 3,38 ha grofe Plangebiet befindet sich im Nordwesten der bebauten Ortsla-
ge, direkt an der Landesstralle L 644, an das Gewerbegebiet Emmerstedt angren-
zend.

Die Innenstadt von Helmstedt ist nur 2,5 km vom Plangebiet entfernt und mit dem
motorisierten Individualverkehr Uber die Emmerstedter Stralle (L 644) bzw. mit dem
OPNV leicht zu erreichen. Die Autobahnanschlussstellen an die BAB 2 (Helmstedt-
Zentrum/ Helmstedt-West) sind jeweils in ca. 1,2 km Entfernung vom Plangebiet ge-
legen.

Mit der vorliegenden Planung werden rd. 3,15 ha des ehemaligen Gelandes der Fir-
ma HELLAC (Farben und Lacke), die seit Jahren brach liegen und einen stadtebauli-
chen Missstand an der Ortseinfahrt der L 644 nach Helmstedt darstellen, einer neu-
en, attraktiven Nutzung durch ein Designer-Outlet-Centrum zugeftihrt.

Fur das im Flachennutzungsplan dargestellte Industriegebiet wird wieder eine ge-
werbliche Nutzung etabliert. Da es jedoch aus Grinden der Anpassung an die Ziele
der Raumordnung erforderlich ist, die Sortimente und die Verkaufsflache zu regle-
mentieren, wird mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung ein Sondergebiet "De-
signer-Outlet-Centrum" gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Der Flachennutzungsplan
wird aufgrund des beschleunigen Verfahren gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens angepasst.

Sondergebiet "Designer-Outlet-Centrum”

Im Planbereich werden rd. 3,15 ha Sondergebiet "Designer-Outlet-Centrum" gem.
§ 11 BauNVO festgesetzt.

Fir das geplante Vorhaben — die Ansiedlung eines Designer-Outlet-Centrums — ist
die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gem. § 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) erforderlich. Entsprechend § 11 (3) BauNVO ist ein derartiges Vorhaben
nur in Kerngebieten bzw. entsprechenden Sondergebieten zuldssig und nicht in den
anderen Baugebietstypen gem. BauNVO. Da die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplans auf ein konkretes Vorhaben abgestimmt werden, und um die zu er-
wartenden Umweltauswirkungen (Auswirkungen entsprechend Bundesimmissions-
schutzgesetz, Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, Auswirkungen auf
den Verkehr, Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich,
etc.) durch geeignete Festsetzungen zu minimieren, erfolgt die Festsetzung als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung "Designer-Outlet-Centrum".

Fur das Designer-Outlet-Centrum werden Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen
Sortimente und der zu verkaufenden Waren festgesetzt. Dieses erfolgt insbesondere
hinsichtlich der Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem vorhandenen Einzelhandel
bzw. mit dem Einzelhandel der Innenstadt Helmstedt und der umgebenden Kommu-
nen. Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird nicht versto3en. Diese Festsetzungen
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setzen einen genau definierten Rahmen, was in dem geplanten Designer-Outlet-
Centrum verkauft werden darf. So erfolgen bspw. Einschrankungen hinsichtlich der
zulassigen Markenartikel-Sortimente: Diese durfen nicht denen des klassischen Ein-
zelhandels entsprechen. U. a. wird daher festgesetzt, dass die Waren im Outlet-
Center bspw. zweite Wahl sein missen, die unterhalb der tblichen Preise — auch flr
zweite Wahl — Waren im klassischen Einzelhandel angeboten werden mussen. Die
"Vertraglichkeit" des Vorhabens mit dem vorhandenen Einzelhandel in Helmstedt und
der zu berucksichtigenden Mittel- und Oberzentren innerhalb eines 30-Minuten-
Fahrradius — von Vorhabenstandort ausgehend — dokumentiert ein Gutachten der
CIMA °), welches im Rahmen der Outletplanung erarbeitet wurde und dessen Ergeb-
nisse in den vorliegenden Bauleitplan eingegangen sind.

Die weiterhin als zulassig festgesetzten Nutzungen stehen in direktem Zusammen-
hang mit der Hauptnutzung Designer-Outlet (Kaufen/ Verkaufen/ Unterhalten): Frei-
zeiteinrichtungen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Hauptnutzung stehen
und temporaren Charakter aufweisen wie z. B. Auffihrungen, Spiel- und Sporteinrich-
tungen werden zugelassen. So wird gewahrleistet, dass nicht neben der Hauptnut-
zung eine weitere "Hauptnutzung" mit dem Charakter einer Freizeiteinrichtung ent-
steht. Zulassig sind weiterhin Schnellrestaurants, Imbisse und Cafés, die fir das leib-
liche Wohl der Einkaufer sorgen, ohne in Konkurrenz mit "hochwertigen Restaurants"
in der Innenstadt Helmstedts zu stehen und somit keine eigene "Magnetwirkung" be-
sitzen. Serviceeinrichtungen sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie im Zusam-
menhang mit dem Einkaufen stehen und keinen eigenstandigen Charakter aufweisen
Da flr die Verwaltung und Leitung eines Designer-Outlet-Centrums auch Buro- und
Verwaltungseinrichtungen erforderlich sind, sind auch diese Nutzungen als zulassig
festgesetzt.

Die ausnahmsweise zulassige Wohnnutzung muss sich der Hauptnutzung deutlich
unterordnen und in den Baukorper des Outlet-Centrums integriert sein, um realisiert
werden zu kénnen. Zulassig sind ausschliel3lich Wohnungen, die im Zusammenhang
mit dem Betrieb des Outlet-Centers zu sehen sind.

Um das zulassige Mal} der baulichen Nutzung angemessen zu regeln wird einerseits
die zulassige Grundflache auf maximal 19.990 m? bei maximal 35.000 m? Geschoss-
flache begrenzt und andererseits werden die folgenden flachenbezogenen Festset-
zungen zur Verkaufsflache getroffen:

Es ist eine Verkaufsflache VK von maximal 9.990 m? festgesetzt; die Sortimente wer-
den wie folgt reglementiert:

° Bekleidung: 7.000 m?
° Schuhe/ Lederwaren/ Sportartikel: 2.000 m?
° Heimwerkergerate mit Zubehoér: 990 m?2

o Haus- und Heimtextilien/ keramische Erzeugnisse, Glaswaren, Uhren,
Schmuck/ kosmetische Erzeugnisse, Korperpflegemittel, Genussmittel, elektro-
nische Artikel: 990 m?2.

Durch diese Festsetzungen wird gewahrleistet, dass die Einzelhandelsstruktur im
Einzugsbereich des "Ostfalen Outlet Helmstedt", in einem Radius von 30 Minuten An-
fahrtszeit, und im Zentrum von Helmstedt selbst nicht beeintrachtigt wird. Den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung ist entsprochen. Um die Sortimentsgruppe Haus-

CIMA; "Ansiedlung eines Ostfalen Outlet Centers in Helmstedt; Aktualisierung der Material-
sammlung zum Bauleitplanverfahren", Libeck, 27.08.2012
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und Heimtextilien / keramische Erzeugnisse, Glaswaren, Uhren, Schmuck / kosmeti-
sche Erzeugnisse, Korperpflege Mittel, Genussmittel elektronische Artikel eindeutig
zu regeln hat sich der Vorhabentrager im stadtebaulichen Vertrag verbindlich ver-
pflichtet, dass die einzelnen Einzelhandelsgeschafte eine Grolke von 300 m? Ver-
kaufsflache nicht Gberschreiten und dies durch Bewilligung einer Baulast auch zu
Lasten moglicher Rechtsnachfolger abgesichert.

In Bezug auf das Sortiment Sportartikel ist darauf hinzuweisen, dass nach der WZ-
Systematik des statistischen Bundesamtes (an welcher auch die CIMA-Waren-
gruppensystematik orientiert ist), Sportbekleidung und Sportschuhe ebenfalls zu den
Sortimenten Bekleidung bzw. Schuhe einzuordnen sind. Sportartikel sind demnach
lediglich Sportgerate, Sportausriistung und Spezialbekleidung (z. B. Taucheranziige)
bzw. spezielle Sportschuhe (z. B. Skistiefel). Soweit es sich um "normale" Sport-
/Outdoorbekleidung und -schuhe handeln soll, sind diese also in den Sortimenten Be-
kleidung und Schuhe inkludiert.

Dabei wird die Festsetzung absoluter Flachen gewahlt. Derzeit handelt es sich um
mehrere Grundstlcke, fur die die Vereinigung zu einem Grundstlck erfolgen wird.
Eine relative Verkaufsflachenzahl ist also entbehrlich.

Im Hinblick auf ein vertragliches Stadtbild und angemessene Proportionen wird die
zulassige Oberkante der baulichen Anlagen auf 18 m Uber dem Bezugspunkt — den
nachstgelegenen Punkt in der StralRenbegrenzungslinie — begrenzt.

Um den Planbereich gestalterisch in die Umgebung zu integrieren, werden Anpflanz-
festsetzung zur Gestaltung von Parkplatzen, die ggf. auRerhalb des Gebaudes ange-
legt werden, getroffen. Zurzeit ist es vorgesehen, alle erforderlichen Stellplatze in ei-
ner Parkpallette innerhalb des Gebaudes anzulegen.

Am Ubergang zu den Kiefernwaldflachen wird eine vorhandene Hecke mit einer Brei-
te von 5,0 m im Umfang von ca. 0,07 ha, die im Rahmen der faunistischen Bestand-
serfassung als potentieller Lebensraum der streng geschiitzten Zauneidechsen kar-
tiert wurde, aus Grinden des Artenschutzes — das Artenschutzrecht gilt unmittelbar
und ist der Abwagung nicht zugangig — mit einem Erhaltungsgebot gem. §9 (1)
Nr. 25 BauGB belegt. Gleichfalls befinden sich hier Flachen eines Sandmagerrasen-
biotopes, die gem. § 30 BNatSchG geschitzt sind.

Um den erforderlichen Immissionsschutz gegeniber den benachbarten Nutzungen zu
gewahrleisten, werden Flachenbezogene Emissionskontingente gemafl der Ergeb-
nisse des Schalltechnischen Gutachtens festgesetzt. So werden gesunde Wohn und
Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Werbeanlagen sind nur eingeschrankt zulassig. Einerseits wird so dem Bedurfnis
Rechnung getragen, sich nach aufien hin zu prasentieren und so fur sich zu werben.
Andererseits werden auch die Interessen des Stadtbildes bericksichtigt, in dem
Fremdwerbung unzuldssig ist. Um adaquate Proportionen zu sichern, werden die zu-
lassige Hohe und Grofle ebenfalls reglementiert.

Fir eine flexible Handhabung bei der baulichen Umsetzung der Planung dirfen un-
tergeordnete Bauteile, welche sich durch technische Erfordernisse ergeben (Schorn-
steine, Belichtungselemente, Treppenhauser) Uberschritten werden. Das Mal} der
Uberschreitung wird im jeweiligen Einzelgenehmigungsverfahren bestimmt. Die ma-
ximale Uberschreitung der Gebadudehdhe durch Werbeanlagen wird hingegen bereits
auf Bebauungsplanebene auf maximal 2,0 m festgesetzt, so dass hier die stadtebau-
liche Integration der Bebauung bzw. deren Mal3stab gewahrleistet wird und es nicht
zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes durch Uberdimensionierte Werbeanlagen
kommt. In diesem Sinne werden auch Festsetzungen flir die maximale Hohe von
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2.2

Fahnenmasten und Werbepylonen getroffen. Einzige Ausnahme bildet eine Werbean-
lage auf dem verbleibenden Verwaltungsgebaude, welche eine Uberschreitung von
bis zu 12,50 m Uber Gebaudehdhe bis max. 155 m . NN zulasst. Hiermit soll den
besonderen Anforderungen von Outlet-Centern an die Sichtbarkeit Rechnung getra-
gen werden. Als Hohenfestpunkt wird die Marke am Gebaude des Katasteramtes
Emmerstedter Stral’e (117,98 m 0. NN) genannt. Das Vorhabengebiet schwankt an
der dem StralRenrand zugewandten Seite um 118 m . NN, so dass eine Festsetzung
von 18 m Uber dem Bezugspunkt mit einer absolute Hohe von rd. 136 m 4. NN ver-
bunden ist. Auf eine Festsetzung der Hohenbegrenzung ausschliefdlich in G. NN wird
aufgrund der Transparenzwirkung der gewahlten Variante verzichtet.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen definiert und bildet einen
durchgangigen Bauteppich. Hier sind die Regelungen der Nds. Bauordnung zu be-
achten (Grenzbebauung, Baulasten, etc.). Um eine mdglichst flexible Grundstucks-
nutzung zu ermdglichen, erfolgt eine moéglichst grofXflachige Fassung der Giberbauba-
ren Grundsticksflache. Im Interesse einer flexiblen Handhabung bei der Umsetzung
einer kinftigen Bebauung ist es jedoch zulassig, dass untergeordnete Gebaudeteile
(bspw. Eingangsuberdachungen, Nottreppen) um maximal 3,0 m die Uberbaubare
Grundstlcksflache Uberschreiten. Die Regelungen nach NBauO sind dabei zu be-
ricksichtigen.

Um den religiésen Erfordernissen des judischen Friedhofs angemessen zu entspre-
chen, wird eine 200 m? groRe Gedenkstatte "Judischer Friedhof" an der entsprechen-
den Stelle gesichert. Hier soll in Abstimmung mit der Jidischen Gemeinde ein Offen-
bodenbereich im untersten Geschossverbleiben. Dort werden in einem ca. 200 m?
grof3en Bereich keine Versiegelungen mit Ausnahme statisch erforderlicher, punktuel-
ler Stitzen zugelassen. So wird auf die religiésen Traditionen und dem gebotenen
Respekt gegenuber der Totenruhe in einer Weise eingegangen, die mit der judischen
Gemeinde im Vorfeld abgestimmt wurde.

Verkehrsflachen

- StraBenverkehrs- und Wegeflachen

Die Emmerstedter Stralte (L 644) wird im Umfang von 0,23 ha mit in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen und als &ffentliche StralRenverkehrsflache
festgesetzt. Im Rahmen der Entwicklung des Designer-Outlet-Centrums ist davon
auszugehen, dass die Emmerstedter Stralle entsprechend ausgebaut werden muss
(Zu-/ Abfahrten des Outlet-Centrums, Kreisverkehr, etc.). Das Erfordernis hierzu
ergibt sich im Ergebnis aus dem Verkehrsgutachten. Die erforderliche Anbindung
kann unter Grunderwerb von Teilflachen des Planbereiches realisiert werden.

Die Erschlielung des OOCs erfolgt Uber einen kleinen 3-armigen Kreisverkehrsplatz
(KVP) westlich des ehemaligen HELLAC-Gelandes.

Der westliche Rand des Kreisverkehrs wird ca. 70 m ostlich des plangleichen Bahn-
Ubergangs "Emmerstedter Stral3e"/"Lappwaldbahn" liegen. Die Festlegung des Kreis-
Mittelpunktes erfolgte unter Berlcksichtigung der sudlich angrenzenden Bahngrund-
stlcke. Fur eine spatere Erweiterung des sudlich verlaufenden Gehweges verbleibt
ein > 2,50 m breiter Korridor bis zur genannten Grundstlicksgrenze.

Der "Kleine Kreisverkehrsplatz" wird gem. den aktuellen Regelwerken als Regelwert
mit einem Aufliendurchmesser von 30 m ausgeflhrt. Die Breite des Kreisringes be-
tragt 8,0 m, so dass ein Innendurchmesser (= Insel) von 14 m verbleibt.
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Die Anbindung des OOHSs erfolgt Uber den nordlichen Arm des KVPs; unmittelbar
nach dem ehemaligen Verwaltungsgebaude der HELLAC knickt diese Trasse in 6stli-
cher Richtung ab, um 6kologisch wertvolle Bereiche zu berlcksichtigen.

Fur die FulRgangerfihrung langs der Emmerstedter Strale, nérdlich der Fahrbahn
wird der Gehweg auf 2,50 m Breite neu hergestellt. Im nordlichen Arm "Anbindung
OOH" sowie im 0Ostlichen Arm "Emmerstedter StraRe" werden 2,0 m breite Fahr-
bahnteiler, die als Querungshilfe genutzt werden sollen, angeboten.

Die Radfahrer werden im Bestand auf der Fahrbahn der Emmerstedter Stralle ge-
fuhrt. Die FUhrung der Radfahrer wird im Bereich des Knotenpunktes auf der Kreis-
fahrbahn erfolgen. Nach aktuellen Erkenntnissen ist dies die sicherste Fuhrung.

Durch den Bebauungsplan wird die Planfeststellung fir die erforderlichen Ausbau-
mafnahmen im Zuge der Emmerstedter Stralde/ L 644 fur den Kreisverkehr ersetzt.
Die Planung hierfur wurde von einem Fachburo erstellt und ist im Bebauungsplan als
offentliche Verkehrsflache enthalten, so dass das Bebauungsplanverfahren die Plan-
feststellung gem. § 38 (3) NStrG ersetzt. Um den Eingriff zu kompensieren — fir die
planfeststellungsersetzende Planung ist der Ausgleich zu 100 % zu erbringen — wer-
den artenschutzrechtliche Regelungen, die den Hinweisen auf dem Bebauungsplan
zu entnehmen sind, durch einen stadtebaulichen Vertrag nachgewiesen und gesi-
chert.

Entlang der "Emmerstedter Stra3e" wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt. Dieser wird nur durch den Kreisverkehr und einen Bereich im Sudwesten des
Geltungsbereichs unterbrochen. Aufgrund der Verkehrssituation wird flr den letztge-
nannten Bereich aufgrund des Verkehrsgutachtens nur ein Rechtsein- und Rechts-
ausbieger moglich sein, weshalb hierflir keine zusatzlichen Mallnahmen in der "Em-
merstedter StralRe" erforderlich werden.

In dem Knotenpunkt Werner von Siemensstralle/Emmerstedter Stralle werden bauli-
che MalRnahmen erforderlich, die aul3erhalb des Bebauungsplanes geregelt werden.
Nach dem vorliegenden Gutachten werden Linksabbiegespuren und eine Lichtsignal-
anlage als erforderliche MalRnahmen vorgeschlagen. Im weiteren Planverlauf sollen
hierzu weitere Losungsmaoglichkeiten gepruft werden. Denkbar ware beispielsweise
auch eine Lésung als Kreisverkehrsplatz. In jedem Falle sind bauliche Malinahmen
erforderlich, um die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes langfristig zu gewahrleis-
ten. Ohne weitere bauliche MaRnahmen wird der Knotenpunkt Gberlastet.

- Park- und Stellplatzflachen

Die in den neuen Baugebieten erforderlichen Stellplatze in Abhangigkeit von der Nut-
zung und entsprechend der Verkaufsflache werden durch Stellflachen im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens entsprechend der geplanten Nutzung auf den privaten
Grundstucken nachzuweisen sein. Zurzeit ist es vorgesehen, alle erforderlichen Stell-
platze als Parkebenen unter der Mall anzuordnen. Auf diese Weise kann insbesonde-
re den Erfordernissen des Immissionsschutzes besser Rechnung getragen werden
als dies bei einem offenen Parkplatz moglich ware.
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2.3

Ver- und Entsorgung

2.4

Die Ver- und Entsorgung kann nach gegenwartigem Kenntnisstand aus den vorhan-
denen Netzen heraus erfolgen.

Erforderliche Erweiterungen der Versorgungsnetze werden in Absprache mit den ent-
sprechenden Tragern offentlicher Belange vorgenommen.

Die Abwasserbeseitigung aus dem Plangebiet erfolgt tGber einen Anschluss an das
stadtische Mischwassernetz in der Emmerstedter StralRe. Aufgrund der hydraulischen
Auslastung des stadtischen Mischwassernetzes und zum Schutz des natirlichen
Wasserhaushalts ist flir das Niederschlagswasser im Plangebiet eine Bewirtschaftung
erforderlich. Der Gesamtabfluss des Sondergebietes im Anschlussbereich an den
Mischwasserkanal ist durch geeignete MaRnahmen (Versickerung, Dachbegriinung,
Regenwassernutzung, Regenwasserrickhaltung) auf 3 I/'s x ha zu begrenzen. Ent-
sprechende Nachweise sind im Rahmen des Entwasserungsgenehmigungsverfah-
rens vorzulegen. Hiervon sind die Stralenflachen ausgenommen. Fur diese gilt die
Beschrankung nicht.

Bewirtschaftungsmalinahmen, die eine Niederschlagswasserversickerung beinhalten,
bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehdrde
(Landkreis Helmstedt). Diese kann gem. Stellungnahme des Landkreises vom
11.03.2013 nur fur ersichtlich ungestérte oder nachweislich unbelastete Bodenberei-
che (Z0) erteilt werden (siehe 2.5).

Brandschutz

2.5

Die Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung des Baugebietes
einvernehmlich mit dem zusténdigen Brandschutzprifer und der Freiwilligen Feuer-
wehr geregelt.

In der Nachbarschaft befindet sich ein Gewerbebetrieb, fiir den seitens der PURENA
bescheinigt wurde, dass eine Loschwassermenge von 1.600 I/ sec. zur Verfugung
steht. Es kann also davon ausgegangen werden, dass diese Menge auch fir das Ost-
falen Outlet Helmstedt zur Verfligung steht. Sollte sich im Baugenehmigungsverfah-
ren herausstellen, dass diese Menge nicht ausreicht, dann werden auf dem Bau-
grundstiick individuelle Vorkehrungen zu treffen sein.

Baugrund

Bei dem Gelande fur das Outlet Centrum handelt es sich um den ehemaligen Indus-
triestandort der Firma HELLAC (Farben und Lacke). Die alten Fabrikgebaude sind
abgebrochen und berdumt worden. Die aus der Produktion resultierenden Altlasten
wurden saniert. Boden- und Baugrundgutachten liegen insoweit vor (vergl. Kapitel 3.3
Altablagerungen). In der Stellungnahme des Landkreises Helmstedt vom 11.03.2013
wird auf die Tatsache hingewiesen, dass der eingebrachte Boden auf dem Gelande
dem Zuordnungswert Z 1.2 entspricht. Bei Bodenaushub sind die dem Zuordnungs-
wert entsprechenden Anforderungen einzuhalten.

Das LGLN, RD Hannover, Kampfmittelbeseitigung weist in seiner Stellungnahme vom
14.02.2013 hin, dass Kampfmittelbelastung in dem Planbereich nicht ausgeschlossen
werden kann.
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3.0

Umweltbelange

31

Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gilt der Eingriff in das Landschaftsbild sowie in die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts als im Sinne des § 1a (3) Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und muss baupla-
nungsrechtlich nicht ausgeglichen werden.

Auf eine Festsetzung von Minimierungs- oder AusgleichsmalRnahmen wird insofern
begrindeter Malden verzichtet.

Durch den Bebauungsplan wird die Planfeststellung flr die erforderlichen Ausbau-
mafinahmen im Zuge der Emmerstedter Stralle/ L 644 fur die Anbindung ersetzt. Die
Planung hierflr wurde von einem Fachbiro erstellt und ist im Bebauungsplan als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt, so dass das Bebauungsplanverfahren die Plan-
feststellung gem. § 38 (3) NStrG ersetzt. Um den Eingriff flr diesen Bereich zu kom-
pensieren — fUr die planfeststellungsersetzende Planung ist der Ausgleich zu 100 %
zu erbringen — werden die Ma3nahmen und grundsatzliche Regelungen zum Arten-
schutz, die den Hinweisen auf dem Bebauungsplan zu entnehmen sind, durch einen
stadtebaulichen Vertrag nachgewiesen und gesichert.

Griinordnung und Landschaftspflege

Der vorliegende Planbereich befindet sich im Innenbereich und wurde zuvor durch die
Firma HELLAC (Farben und Lacke) genutzt. Der Betrieb ist an dieser Stelle seit lan-
gem aufgegeben. Die Gebaude wurden abgerissen und das Areal beraumt. Es han-
delt sich also um eine Brache im Innenbereich, die gem. § 13a (1) BauGB fir das
Designer Outlet Centrum wieder nutzbar gemacht wird. Soweit Eingriffe bereits zuvor
erfolgt bzw. zuldssig waren, ist gem. § 1a (3) letzter Satz BauGB ein Ausgleich nicht
erforderlich.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt
wird, gelten auch fur die zusatzlichen Eingriffe die Regelungen gem. § 13a (2) Nr. 4
BauGB, so dass die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden
Eingriffe als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor planerischer Entscheidung er-
folgt oder zulassig gelten.

Besonders geschitzte Arten wurden bei der Bestandsaufnahme insbesondere im
nordlich angrenzenden Kiefernwald festgestellt. Um das Artenschutzrecht angemes-
sen zu beachten wurde durch die Planungsgruppe Okologie und Landschaft eine "Er-
fassung und Bewertung der Biotoptypen, der gefahrdeten Pflanzenarten und der
Fauna 2012" vorgenommen. Zusatzlich wurde ein "artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag" unter Berlcksichtigung von Brutvogeln, Star und Zauneidechse mit Datum Juni
2013 erstellt. Die Bestandserfassungen fanden an sieben Gelandetagen vom
01.07.2012 bis 10.09.2012 statt. Zusatzlich erfolgte eine Brutvogelerfassung am
17.04.2013 und 15.05.2013. Am 25.03.2013 fand eine Begehung in der Damme-
rungs- und Nachtzeit insbesondere zur Erfassung von Eulen statt. Das Artenschutz-
recht gilt unmittelbar und wird selbstverstandlich beachtet. Seine Einhaltung wird
rechtlich einwandfrei gesichert werden.

Untersucht wurden Fledermause, Reptilien, Stechimmen, Tagfalter und Heuschre-
cken. Die Untersuchung der Brutvogel wurde ebenfalls durchgefuhrt, wird im Frihjahr
2013 abgeschlossen.
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Im Umfeld der beiden vorhandenen Gebaude (Burohochhaus und ehem. Asylbewer-
berheim) wurden Flugaktivitadten von Zwergfledermausen festgestellt. Stddstlich des
Burohochhauses gab es einen kurzen Horkontakt mit einer Breitfligelfledermaus. Da
die beiden Gebdude nicht als Quartier ausgeschlossen werden kdnnen, erfolgt vor
Abriss oder baulichen Veranderungen am Bestand eine fachgutachterliche Beglei-
tung.

Gefahrdete Vogelarten wurden bei den Begehungen nicht festgestellt. Allerdings
kommen mit Baumpieper, Bluthanfling, Girlitz und Haussperling vier Arten im Bereich
des Plangebietes vor, die auf der Vorwarnliste der Roten Liste Niedersachsen aufge-
fuhrt sind. Durch die beiden Begehungen im Juli 2012 am Ende der Hauptbrutzeit
konnte noch nicht der gesamte Brutbestand erfasst werden. Bei weiteren Begehun-
gen im April und Mai 2013 wurden ebenfalls keine gefahrdeten Vogelarten festge-
stellt. Zu den 2012 festgestellten vier Arten wurden bei den Begehungen im Jahr
2013 mit Star und Turmfalke zwei weitere Arten festgestellt, so dass sechs Arten im
Bereich des Plangebietes vorkommen, die auf der Vorwarnliste der Roten Liste Nie-
dersachsen aufgefuhrt sind.

Baumalinahmen im Bereich der Geholze und der Gebaude dirfen aus Sicht der
Brutvdgel nur auflierhalb des Zeitraums vom 1. April bis 31. Juli durchgeflihrt werden.
MaRnahmen zwischen 1. April und 31. Juli sind dann maoglich, wenn die betroffenen
Bereiche vorher auf ihre artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit Gberprift werden,
d. h. wenn sichergestellt ist, dass keine europaischen Vogelarten oder andere streng
geschutzte Tierarten durch die Baumaflnahmen (z. B. Entfernung von Geholzen, Ge-
baudeabriss oder -sanierung) geschadigt werden.

Die Geholzentfernung betrifft aus artenschutzrechtlicher Sicht nur die Brutvogel, bei
Gebaudeabriss oder -sanierung kénnen zusatzlich auch Fledermause betroffen sein.

Bei der Reptilienuntersuchung wurde das Vorkommen von Zauneidechsen und drei
Blindschleichen — vordringlich im Nordwesten des Untersuchungsgebietes — festge-
stellt. Der aufgrund der Erfassungsergebnisse als Lebensraum fiir die Zauneidechse
geeignete Bereich des Plangebietes befindet sich im Norden/ Nordwesten, vordring-
lich auerhalb des Geltungsbereiches. Er umfasst die geblschreichen Magerrasen-
und die offeneren Kiefernwaldbereiche sowie die angrenzenden sudlichen Gehdlz-
rander und Magerrasenhange im Norden.

In der Untersuchung wurden 76 Stechimmenarten und 23 Schmetterlingsarten nach-
gewiesen, die abgesehen von wenigen sozialen Stechimmen und Wanderfaltern als
bodenstandig einzustufen sind. Es ist davon auszugehen, dass bei einer intensiveren
Untersuchung Uber die gesamte Flugzeit noch erheblich mehr Arten nachzuweisen
sind, darunter einige weitere wertgebende und nach den Roten Listen gefahrdete Ar-
ten. Die beobachteten Abundanzen vieler Arten deuten auf stabile Populationen hin.

In Bezug auf das Vorkommen von Heuschrecken wurden 16 Arten im Untersu-
chungsgebiet gefunden. Dazu zahlen auch einige der Rote Liste Arten. Von Bedeu-
tung sind die groRen vegetationsarmen Sandflachen im Plangeltungsbereich mit
Blaufliigeliger Sand- und Odlandschrecke sowie der Westlichen BeiRschrecke und
dem Verkannten Grashipfer und zum anderen die Trockenrasen- und trockenen
Brachflachen auf3erhalb des Plangeltungsbereiches mit dem Wiesen-, Heide- und
Verkannten Grashupfer.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zu der Aussage, dass "Arten bzw. Artengruppen,
die im Zusammenhang mit den Artenschutzverboten des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) bertcksichtigt werden mussen, sind Fledermause, Végel und die
Zauneidechse." Die sich ergebenden Empfehlungen und Erfordernisse sind als Hin-
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weise in den Bebauungsplan aufgenommen und werden mittels stadtebaulichen Ver-
trages gesichert und konkretisiert. Hierzu sind gem. Gutachten folgende Mal3nahmen
zu zadhlen (hierbei ist die Teilflache F1 ndrdlich auRerhalb und Teilflache F2 der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes):

Zitatbeginn

e Vor dem Abriss oder Umbau von vorhandenen Gebé&uden sind diese auf Fleder-
mausquartiere zu untersuchen. Das gilt auch vor der Entfernung von méglichen
Quartierbdumen (allerdings sind auf der Teilfliche F2 keine grél3eren, hierfiir in
Frage kommenden Bdume vorhanden).

e Nach jetzigem Planungsstand bleibt der Hauptlebensraum der Zauneidechsen er-
halten. Vor Beginn von BaumalBnahmen und den damit zu erwartenden Beein-
trachtigungen im Bereich der Teilfliche F2 sind die nordéstlichen Randbereiche
(s. Karte 2) nochmals auf eine Besiedlung durch Zauneidechsen zu Uberpriifen.
Gefundene Tiere sollten dann in die unbehelligten Bereiche umgesetzt werden.
Ggf. sollte mit einer geeigneten Absperrung wéhrend der Bauphase eine Rlick-
wanderung verhindert werden. Vor Beginn der BaumalBnahmen und der mégli-
chen Umsetzung sind auf der Teilflache F1 MalBnahmen zur Verbesserung der
Lebensraumbedingungen flir Zauneidechsen durchzufiihren (Aufwertung von
Teilbereichen durch PflegemalRnahmen, Einbringen von Strukturen wie Stein- und
Totholzhaufen, Sandfldchen als Eiablagesubstrate und unterirdische Steinschlit-
tungen als Winterlebensraum).

[..]

Vor dem Hintergrund der aktuellen Planung (Teilflache F1 bleibt unverdndert; Bebau-
ung erfolgt nur auf der Teilflache F2) ergeben sich folgende Empfehlungen und Erfor-
dernisse:

e Herstellung von geeigneten Ersatzlebensrdumen fiir die wédrmeliebenden Insek-
tenarten. Geeignet hierfiir sind, (iberwiegend sandige, nédhrstoffarme und warme-
beglinstigte offene Flachen.

e Zusétzliche Strukturen und MalBnahmen wie Wildbienenwénde und Nisthilfen, ggf.
Anpflanzung entsprechender Bliitenpflanzen und Schaffung von néhrstoffarmen,
offenen Sandflachen als Nistplatzangeboten sind zu erwégen. Neben den Wild-
bienen profitieren auch die vom Aussterben bedrohten, wéarmeliebenden Heu-
schreckenarten von solchen offenen Sandfléchen.

e Ein Teil der MalRnahmen lasst sich u. U. im nérdlichen Teil des Plangebietes im
Bereich der Teilflache F1 verwirklichen.

e Der Beginn der BaumalBnahmen sollte aus Sicht der seltenen und geféhrdeten
Stechimmenarten auf den Zeitraum zwischen Ende Juni bis Juli gelegt werden,
damit die dann geschliipften und flugfdhigen Tiere zumindest eine minimale
Chance haben, sich in der Umgebung neue Nistpldtze zu suchen.

e Zur Verminderung des Eingriffs sollten vor Beginn der BaumalBnahmen auf den
offenen Sandfldchen der Teilfliche F2 im Friihsommer ein Teil der Heuschre-
ckenlarven gefangen und in die Ersatzlebensréume umgesetzt werden. Daflir ist
es erforderlich, das diese dann bereits hergerichtet sind und zur Verfiigung ste-
hen.

e Zur Vervollstédndigung der Rote-Liste-Pflanzenerfassung sollte im Friihjahr 2013
noch eine Begehung erfolgen.

Zitatende

Unabhangig von den Regelungen des Bebauungsplanes gilt das Artenschutzrecht
nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unmittelbar und ist bei der Realisierung
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zu beachten. Um hier die erforderliche Anstof3wirkung zu sichern, wurden umfangrei-
che Hinweise zum Artenschutz auf dem Bebauungsplan angebracht. Die Einhaltung
des Artenschutzrechtes wird au3erhalb des Bebauungsplanes rechtlich einwandfrei
gesichert.

Die Anpflanzfestsetzungen im Zusammenhang mit ebenerdigen Stellplatzen erfolgt
unter gestalterischen Aspekten. Gleichwohl wird die Bepflanzung einen positiven Ef-
fekt im Hinblick auf alle Schutzguter haben.

Fur den planfeststellungsersetzenden Teil des Bebauungsplanes wurde zur ausrei-
chenden Bericksichtigung von Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts eine Eingriffsbilanzierung auf der Grundlage des Modelles
des Niedersachsischen Stadtetages vorgenommen. Seitens des Gutachters wird zu
den Auswirkungen durch die Realisierung des Kreisverkehrsplatzes Folgendes aus-
gefuhrt:

Zitatbeginn
Artenschutz:
e [ebensrdume der Zauneidechse sind nicht betroffen

o Vbgel: wird die Kartierung im Friihjahr 2013 ergeben; es werden aber keine Konflikte
erwartet (Entfernung der Hecke nur auferhalb der Brutzeit),

o Flederméuse: derzeit keine Hinweise auf Fledermausquartiere im Bereich des be-
troffenen Heckendurchstichs bzw. der Entfernung der Hecke. Untersuchung der Ge-
béude vor Abriss bzw. Sanierung auf Fledermausquartiere,

e Im Falle des B-Plans nach BauGB §13a erweitern sich die Artenschutzverbote des
§44 BNatSchG auf alle besonders geschlitzten Arten, also im vorliegenden Falle auf
die bes. gesch. Pflanzenarten (2 Arten), alle Reptilien (2 Arten), die besonders ge-
schiitzten Insekten (Heuschrecken 2 Arten, (brige Gruppen ? (muss noch gepriift
werden) und auf alle Flederméuse und Végel sowieso,; ggf. miissen auch noch weite-
re potenziell vorkommenden Tiergruppen beim Artenschutz abgearbeitet werden.

Eingriffsregelung:

e keine besonderen Biotoptypen und nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine be-
sonderen Lebensrdume von Tierarten betroffen,

o Ausgleich fiir Hecke erforderlich.

e Rote-Liste-Pflanzen (Dianthus deltoides, Vulpia bromoides und Artemisia campest-
ris); ggf MaBnahmen zur Rettung der Bestdnde (Umpflanzen, Oberboden verlagern
etc.). Die Heide-Nelke Dianthus deltoides ist zuséatzlich auch besonders geschiitzt.

Zitatende

Die Erfordernisse des Artenschutzes werden vor der Realisierung in angemessener
Weise beachtet. Die Ergebnisse der Eingriffsbilanzierung fir die durch den Kreisver-
kehrsplatz in Anspruch zu nehmenden Flachen sind im Nachfolgenden wiedergege-
ben:
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3.2

Berechnung des Flachenwertes des Eingriffsortes vor und nach dem Eingriff

Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Flache | Wert- | Flachen- Planungsumset- Fiiche | W™ | Fischen-
Biotoptypen [m?] fak- wert zung [m?] fak- wert
tor tor
Geholze des 50 3 150 Verkehrsflache (OV) 2.270 0 0
Siedlungsbereiches
(HSE)
Scher- und Tritt- 290 2 580
rasen (GR)
Zeilenbebauung (0Z) 120 0 0
Verkehrsflache 1.810 0 0
Flache 2.270 730 Flache 2.270
Flachenwert der Eingriffsflache Flachenwert der Eingriffsflache
vor dem Eingriff (Ist-Zustand) 730 nach dem Eingriff (Soll-Zustand)

Flachenwert Soll-Zustand — Flachenwert Ist-Zustand = 730.. WE

Gleich 0 Eingriffs wird ausgeglichen
<0 zusatzlicher Kompensationsbedarf

>0 Eingriff Uberkompensiert

Der Flachenwert des Bestandes betragt 730 WE; der Flachenwert der Planung be-
tragt 0 WE. Nach der Modellrechnung wird ein Ausgleichsbedarf von 730 WE erfor-
derlich. Der Ausgleich wird zu 100 % geleistet; die zugehdrige MalRnahme wird recht-
lich einwandfrei Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet "Neue Breite Nord",
1. Anderung in der Gemarkung Emmerstedt wurden mit In-Kraft-Treten des Bebau-
ungsplanes im Jahre 2004 (22.07.2004) "Vorratsflachen fir zukinftige Ausgleichs-
malinahmen" festgesetzt und damit im damaligen Zustand gesichert. Die Flurstlicke
430/12 und 430/13 im Nordosten des Plangebietes wurden als "Acker" kartiert. Im
vorliegenden Fall wird auf einer Flache in der GroRe von mind. 730 m? der bestehen-
de Acker, angrenzend an die bisher hier realisierten Ausgleichsmalinahmenaus der
Nutzung genommen und als Ruderalflur entwickelt. Dazu ist eine Ansaat mit Land-
schaftsrasen vorzunehmen und die Flache der Sukzession zu uberlassen. Am Nor-
drand der Flache ist eine dreireihige Strauchpflanzung mit mind. 4 Strauchern/ 10 Ifm
vorzunehmen.

Immissionsschutz

Durch das OOH ist mit zusatzlichen rd. 1.670 Kfz Fahrten pro Tag und den entspre-
chenden Emissionen zu rechnen. Insofern wurde ein "Schalltechnisches Gutachten
zum geplanten Neubau des Ostfalen Outlet Center Helmstedt" (OOH) mit der
Nummer — 05228/ — vom Ingenieurblro Bonk , Maire, Hoppmann, Garbsen, am
28.09.2012 zu dem Vorhaben erstellt. Dies kommt zu dem Ergebnis, dass der Ge-
werbelarm durch das OOH durch Festsetzung der héchstzulassigen Emissionskon-
tingente vertraglich gestaltet werden kann. Diese werden wie folgt entsprechend dem
Gutachten festgesetzt:

Im Sondergebiet SO 1 (incl. SO 1.1) und SO 2 sind Anlagen und Einrichtungen zu-
lassig, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontin-
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gente LEK weder tags (6.00 — 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00 Uhr) Uberschrei-
ten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)

Teilflache LEK, Tag LEK, Nacht
SO 1 57 42
SO 2 60 45

Hinsichtlich der Verkehrsmengensteigerung werden Pegelerhéhungen von 0,1 bis
0,4 dB(A), im weiterfuhrenden Straliennetz von weniger als 0,2 dB(A) prognostiziert.
Soweit diese Pegelerhdhungen nicht zu einer erstmaligen Uberschreitung der soge-
nannten Sanierungsgrenzwerte fihren, (...) sind hieraus keine Mallhahmen abzulei-
ten.

Mit Bezug auf das Umfeld ist festzustellen, dass es entlang der Emmerstedter Stralle
grundsatzlich zu Larmpegelerhdhungen auf Grund des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens kommen wird. Diese sind jedoch so geringfiigig, dass die Sanierungs-
grenzwerte nicht Uberschritten werden. Lediglich an dem Aufpunkt Emmerstedter
Stralde 2, wo der Sanierungsgrenzwert bereits zuvor Uberschritten war, wird eine
Larmpegelerhdhung von 0,1 dB prognostiziert. An dem Aufpunkt Emmerstedter Stra-
Re 24 wird durch eine prognostizierte Larmpegelerhdhung von 0,1 dB der Sanie-
rungsgrenzwert erstmals erreicht, jedoch nicht Uberschritten.

Eine Larmpegelerhdhung um 0,1 dB ist subjektiv nicht wahrnehmbar. Vor diesem
Hintergrund und auf Grund der Bedeutung die die Stadt dem Projekt des Ostfalen
Outlet Center beimisst sowie im Hinblick auf die zu erwartenden Impulse fir die Stadt
und da ein langjahriger stadtebauliche Missstand so beseitigt werden kann, wird die
Immissionssituation als hinnehmbar erachtet.

Bei der Planung des Kreisverkehrsplatzes wird ein erheblicher baulicher Eingriff in die
Stralde vorbereitet. Entsprechend der 16.BImSchV ist zu priifen, ob eine wesentliche
Veranderung der Gerauschsituation ausgeltst wird. Hierzu ist ein weiteres Schall-
technisches Gutachten erstellt worden, das zu folgendem Ergebnis kommt °):

Zitatbeginn
Die Rechenergebnisse fiir den Planfall (Neubau Kreisverkehrsplatz) zeigen,
dass sich in den (Anm. des Verfassers: relevanten) Aufpunkten

(..

Pegelsteigerungen von weniger als 2 dB(A) errechnen. Damit ist in diesen Aufpunk-
ten der Sachverhalt einer "wesentlichen Anderung” i.S. der Regelungen der
16. BImSchV (Pegelerhbhung um 3 dB(A), Pegeldifferenzen ab 2,1 dB(A) werden
aufgerundet) nicht gegeben.

Zitatende

Im Ergebnis werden durch die Planung also keine wesentlich veranderten Larm-,
Staub- oder Geruchsemissionen hervorgerufen.

Bonk, Maire, Hoppmann; Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau des Ostfalen Outlet —
Center Helmstedt ("OOH"); Hier Neubau eines Kreisverkehrsplatzes im Verlauf der Emmerstedter Stralle
in der Stadt Helmstedt; - 05228/KVP — Garbsen , 10.12.2012
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3.3

Altablagerungen

3.4

Das Gelande fir das kunftige Outlet Center wurde zuvor durch die Firma HELLAC —
Farben und Lacke industriell genutzt. Die Produktionsstatte ist seit Jahren aufgege-
ben. Die Produktionsgebaude wurden abgebrochen und das Gelande wurde berdumt.

Im Rahmen verschiedener Bodengutachtens wurden Bohrungen abgeteuft, die im
Zentrum des ehemaligen HELLAC-Gelandes Auffillungsmachtigkeiten von 9,3 bis
10,9 m unter GOK und bis zu 4,5 m im sudostlichen Bereich zeigten. Zur Aufflllung
diente Uberwiegend feinsandiger Mittelsand, der vereinzelt grobsandige, kiesige, stei-
nige bzw. schluffige Beimengungen aufwies. Hinsichtlich nicht geogener Bestandteile
wurden lediglich vereinzelt Bauschuttfragmente sowie ein Schlackerest vorgefunden.
Die als "Aufflllungen mit Fremdbestandteilen" angesprochenen Horizonte stellen sich
als sehr heterogenes Gemisch dar. Sie bestehen aus Sanden mit z. T. schluffigen,
z. T. kiesigen, z. T. steinigen Beimengungen und beinhalten daneben Asche- und
Teerreste, Glasstlicke, Keramikreste, Schlacke, Ziegelbruch sowie Bauschuttreste.
Des Weiteren zeichnen sie sich Uberwiegend durch eine braune bis grauschwarze
Farbung aus; z. T. treten geruchliche Auffalligkeiten, insbesondere nach Teerbe-
standteilen, hinzu. Die geruchlichen Auffalligkeiten betreffen jedoch nur jenen Teilbe-
reich der Auffillung, der sich siddéstlich der Produktionshalle anschlief3t.

Betriebsbedingt haben Stoffeintrdge in den Boden stattgefunden. Zur Abschéatzung
der Gefahrdungen wurden mehrere Erkundungen zur ldentifizierung von Scha-
densbereichen mit dem Ziel durchgefiihrt, mittels Boden-, Bodenluft- und
Grundwasseraufschliissen, entsprechender Probenahmen sowie chemischer
Analytik eine Ubersicht zu schaffen, ob und an welchen Stellen auf dem Betriebs-
gelande mit altlastenrelevanten Stoffen in Boden, Grundwasser, Bodenluft und/oder
Bausubstanz zu rechnen ist.

Die vorgefundenen Altlasten wurden zwischenzeitlich unter der Aufsicht der
Unteren Bodenschutzbehoérde des Landkreises Helmstedt geraumt. Weitere be-
kannte Belastungen liegen nicht vor.

Das Plangebiet ist insgesamt durch die verschiedenen Eingriffe — Nivellierung und
Verdichtung im Vorfeld der industriellen Nutzung; Umwalzung im Rahmen der Altlas-
tensanierung — bis in den Untergrund (rd. 10 m) Gberformt. Naturlicher Boden (s. 0.)
steht nicht mehr an.

Weitere Altablagerungen sind im Planbereich z. Zt. nicht bekannt. Sollten bei Bauar-
beiten Hinweise auf Altablagerungen auftreten, so ist hier die nétige Sorgfalt walten
zu lassen.

Bekannte oder festgestellte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten sind
gem. § 1 Nds. Bodenschutzgesetz (NBodSchG) unaufgefordert mitzuteilen.

Denkmalpflege

Zur Planung wird das ehemalige Produktionsgelande der Firma HELLAC — Farben
und Lacke herangezogen. Auf dem Gelande befindet sich aus friherer Zeit ein Judi-
scher Friedhof. Faktisch ist dieser seit langem nicht mehr aufzufinden. Nach Aktenla-
ge wurde die Flache als unbewegliches Kulturdenkmal gekennzeichnet. Nach dem
judischen Glauben hat der Friedhof jedoch ewigen Bestand. Insofern hat im Vorfeld
der Planung eine Ricksprache mit der judischen Gemeinde stattgefunden. Um den
religiésen Erfordernissen angemessen zu entsprechen, wird eine mindestens 200 m?
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groe Gedenkstatte "Judischer Friedhof" an der entsprechenden Stelle gesichert.
Dieser Bereich wird mit offenem Boden in entsprechender Gestaltung hergerichtet
und als Ort der Erinnerung erhalten.

Weitere Denkmale oder archaologische Fundstatten sind derzeit nicht bekannt. Soll-
ten bei Erdarbeiten Funde auftreten, so sind diese der zustandigen Denkmalschutz-
behorde zu melden.

4.0 Flachenbilanz
Art der Nutzung Flache Anteil
Sondergebiet "Designer Outlet Centrum" 3,15 ha 93 %
Stralenverkehrsflache 0,23 ha 7%
Plangeltungsbereich 3,38 ha 100 %
5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Ver- und Entsorgung

Die E.ON Avacon AG (06.03.2013), Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
(18.02.2013), Kabel Deutschland (17.04.2013) und die Purena GmbH (11.03.2013)
weisen auf ihre bestehenden Anlagen und Leitungen im Stral’en- und Gehwegbe-
reich hin. Wenn im Planvollzug zusatzlicher Bedarf an Energie und Gas entstehen
sollte, werden Erweiterungen der bestehenden Netze erforderlich. Abstimmungen
Uber Baumaflnahmen sowie geplante Anschliisse haben rechtzeitig zu erfolgen.

- Landwirtschaftliche Belange

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen weist in ihrer Stellungnahme vom
27.02.2013 hin, dass der geplante Kreisverkehr und der Ausbau des Knotenpunktes
Werner-von-Siemens-Strale/ Emmerstedter Stral’e den landwirtschaftlichen Verkehr
nicht beeintrachtigen darf. Fur den Kreisverkehr ist ggf. der Einsatz von abgeschrag-
ten Borden zu prifen.

- Verkehrliche Belange

Die NLStbV, Geschaftsbereich Wolfenbiittel schreibt in lhrer Stellungnahme vom
11.03.2013:

Der o. a. Bebauungsplan weist ein Sondergebiet an der Ostseite der Landesstralle
644 innerhalb der fur Helmstedt festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen aus.

Laut Bebauungsplan soll die verkehrliche ErschlieBung des neu zu bauenden Outlet-
Centrums Uber einen noch zu errichtenden Kreisverkehrsplatz im Zuge der Landes-
stralde erfolgen.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Mit der Anbindung des Outlet-Centrums (OOH) wird das Verkehrsaufkommen auf der
Landesstralle in einem nicht unerheblichen Umfang erhdht. Daruber hinaus beein-
flusst der kunftige Kreisverkehrsplatz, auch in Verbindung mit dem naheliegenden
Bahnlbergang der Lappwald-Bahn, den Verkehr der L 644 nicht unerheblich. Im Wei-
teren sind die Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrs durch das OOH bis in die
Einmindung der Werner-von-Siemens-Stralle gegeben. Die Beeinflussung der ge-
planten BaumalRnahme auf die Landesstralie 644 reicht demzufolge Uber den Rah-
men des vorgelegten Bebauungsplanes hinaus.

Die Anlage des Kreisverkehrsplatzes zur Erschlieung des OOH wird im Hinblick auf
die kanftigen verkehrlichen Anforderungen als geeignet angesehen. Voraussetzung
ist allerdings, dass mit den gewahlten Abmessungen die Verkehre problemlos abge-
wickelt werden kénnen. Hier ist ein entsprechender Nachweis mit Schleppkurven zu
fuhren.

Hinsichtlich des Kreisverkehrsplatzes ist noch anzumerken, dass innerorts in allen zu-
fihrenden Asten Inseln vorzusehen sind.

DarlUber hinaus ist eine verkehrssichere Radfahrer-/ Fulgangerfihrung zu gewahr-
leisten, bei der auch der Bereich von der Einmindung der Werner-von-Siemens-
Stralde stadteinwarts bis zum OOH und darlber hinaus zu bertcksichtigen ist.

Entsprechend den vorstehenden Ausflhrungen sind die abschlieRende raumliche
Ausdehnung des Kreisverkehrsplatzes sowie eine entsprechende Radfahrer-/ Ful3-
gangerfihrung noch nicht erkennbar.

Dem Bebauungsplan kann daher nicht zugestimmt werden.

Der durch die Anbindung des OOH entstehende zusatzliche Verkehr bedingt den
Ausbau des Knotenpunktes L 644/ Werner-von-Siemens-Stralle, da in diesem Kno-
tenpunkt die zukunftigen Verkehrsmengen nicht leistungsfahig abgewickelt werden
konnen. Entsprechend dem Verkehrsgutachten ist mit einer Lichtsignalanlage, einer
zusatzlichen Linksabbiegespur im Verlauf der L 644 sowie einer zusatzlichen Links-
einbiegespur in der Werner-von-Siemens-Stralle eine verkehrsgerechte Abwicklung
der kunftigen Verkehrsstrome gewahrleistet.

Die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes im Knotenpunkt L 644/ Werner-von-Siemens-
StralRe scheidet aufgrund der rdumlichen Verhaltnisse aus.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Verkehrsabwicklung im Einmuindungsbe-
reich L 644/ Werner-von-Siemens-Stralde ist dieser Bereich mit in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes aufzunehmen.

Alternativ kann auch eine planungsrechtliche Absicherung nach § 38 NStrG erfolgen.
Es muss jedoch sichergestellt sein, dass mit Rechtskraft des Bebauungsplans auch
die Rechtskraft flir einen Plan fir den Ausbau des Knotenpunktes L 644/ Werner-von-
Siemens-StralRe vorliegt. Die bauliche Umsetzung der Planung des Knotenpunktes
L 644/ Werner-von-Siemens-Stral’e muss vor Inbetriebnahme des OOH abgeschlos-
sen sein.

Das Eisenbahnbundesamt schreibt in seiner Stellungnahme vom 20.02.2013:

Gegen den Bebauungsplan Nr. B 316 bestehen seitens des Eisenbahn-Bundesamtes
grundsatzlich keine Bedenken.

Bei Einsatz von Hubgeraten (Kran, Mobilkran, Bagger o. &.) wahrend der Bauphase
ist das Uberschwenken des Bahngeldndes mit oder ohne Last am Haken grundsétz-
lich untersagt. Es muss sichergestellt sein, dass durch geeignete Maltnahmen der Ei-
senbahnbetrieb weder behindert noch gefahrdet werden kann.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Ich weise jedoch vorsorglich auf den Bestandsschutz sowie Immissionen aus dem Ei-
senbahnbetrieb hin, damit hieraus spater keine Forderungen abgeleitet werden kon-
nen.

- Denkmalschutz

Das Nds. Landesamt fiir Denkmalschutz, Stiitzpunkt Braunschweig schrieb in
seiner Stellungnahme vom 18.03.2013:

Die o.g. Stellungnahme wird modifiziert wie folgt:

» Es ist nicht mit letzter Sicherheit mdglich, das Friedhofsareal in den im Jahre
1900 vermessenen Grenzen in moderne Karten zu projizieren.

» Es gibt keine genauen Informationen zum Umfang von Planierungen, Bodenab-
tragungen und BodenaustauschmalRnahmen in dem Gelande.

» Es kann deshalb nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass Be-
stattungen oder Reste davon bei Erdarbeiten angetroffen werden.

» Die Erdarbeiten missen daher archaologisch begleitet werden. Sollten Bestat-
tungen oder Reste von Bestattungen angetroffen werden, missen diese in situ
verbleiben und nur so weit freigelegt werden, als fur die Identifikation notwendig.
Sie sind zu sichern. Diese Bereiche missen entsprechend dem "Gedenkort" ar-
chitektonisch behandelt werden.

Hierlber ist eine Ergadnzung in den Vertrag zwischen Investor und Judischer Ge-
meinde aufzunehmen.

In der Stellungnahme vom 19.02.2013 hatte das Niedersdchsische Landesamt fiir
Denkmalpfilege, Stiitzpunkt Braunschweig Folgendes ausgefiihrt:

Aus Sicht der Archaologischen Denkmalpflege nehmen wir zu dem Vorhaben Stel-
lung wie folgt:

Das einzige auf dem Uberplanten Gelande bekannte, die Belange der Archaologi-
schen Denkmalpflege tangierende Element ist bzw. ware der ehem. Judische Fried-
hof gewesen. Dieser ist jedoch innerhalb der raumlichen Grenzen des B-Planes
B 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt" durch die 1890/91 gegriindete Glashitte bereits
vollstandig zerstort worden. Aus dieser Tatsache heraus ergeben sich fur die Archao-
logische Denkmalpflege keinerlei Bedenken oder Anregungen. Ansonsten verweise
ich auf die Fundmeldepflichten des § 14 NDSchG.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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6.0

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

6.1

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

6.2

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde mit dem Vor-
entwurf durch Offenlage durchgefiihrt.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden/ Nachbargemeinden

6.3

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie
die Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 12.12.2005
zur Stellungnahme bis zum 16.01.2006 aufgefordert.

Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden

7.0

Zum Planverfahren gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 13 BauGB nach § 3 (2) BauGB hat
die offentliche Auslegung vom 13.02.2013 bis zum 12.03.2013 stattgefunden. Die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
11.02.2013 Uber die Offenlage informiert. Das Planverfahren gem. § 13a BauGB
i.V.m. § 13 BauGB nach § 4 (2) BauGB wurde parallel durchgefuhrt.

Wahrend der Auslegung gem. § 3 (2) BauGB fiel auf, dass das gesetzlich geschutzte
Biotop des Sandmagerrasens im Norden des Planbereiches (§ 30 BNatSchG) nicht
vollstandig von der Erhaltungsfestsetzung erfasst wurde. Insofern wurde wahrend des
Planverfahrens gem. § 4a (3) eine eingeschrankte Beteiligung mit der konkretisierten
zeichnerischen Festsetzung vorgenommen. Die betroffene Offentlichkeit und die be-
rihrten Behérden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
01.03.2013 zur Stellungnahme bis zum 19.03.2013 aufgefordert.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

8.0

Der Bebauungsplan dient dazu, die Errichtung eines einzigen Vorhabens — die Errich-
tung des Ostfalen Outlets Helmstedt — zu ermdglichen. Alle Kosten werden vom Vor-
habentrager Gbernommen, so dass der Stadt voraussichtlich keine Kosten entstehen
werden.

MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Zur Verwirklichung der Planung ist es erforderlich, die Emmerstedter Stralle im Sinne
des Verkehrsgutachtens auszubauen. Die erforderlichen Anbindungen sind verkehrs-
gerecht herzustellen.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan Nr. B 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt" -30 -

Stadt Helmstedt, Landkreis Helmstedt

9.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung zum Bebauungsplan hat mit den dazugehdérigen Beiplanen gem.
§ 3 (2) BauGB vom 13.02.2013 bis 12.03.2013 o6ffentlich ausgelegen.

Die eingeschrénkte Beteiligung der betroffene Offentlichkeit und die beriihrten Behor-
den und Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) BauGB fand mit Schreiben vom
01.03.2013 bis zum 19.03.2013 statt.

Sie wurde in der Sitzung am ..........c.oceuveee durch den Rat der Stadt Helmstedt unter
Bertcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren
beschlossen.

Helmstedt, den ...................

(Burgermeister)

Anhang

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Anhang:
Pflanzenliste

Um eine mdglichst grolRe Gestaltungsbreite fiir die Eigentimer zuzulassen, enthélt die Liste eine Vielzahl zugelassener
heimischer Arten. Eine grofde Anzahl sind jedoch nicht bzw. nur bedingt standortgerecht. Zur VergréRerung des 6kologi-
schen Wertes und zur Einsparung von Kosten fiir Pflege und Ersatz sollte deshalb auf die mit * gekennzeichneten
standortgerechten Arten zurlickgegriffen werden; feuchte Standorte treten in den Bauflachen nicht auf und werden da-
her nicht berlcksichtigt. Die besonders empfohlenen Gehdlze der potentiell natlirlichen Vegetation sind zusatzlich mit +

gekennzeichnet.

Bei der Beschaffung der Geholze ist darauf zu achten, dass die genannten Wildformen und nicht Zuchtformen (erkenn-

bar an Namenszusatzen) geliefert werden.

Die angegebenen Grofien sind Endmalie bei freiem Stand und guter Entwicklung. Sie werden z.B. bei Gehdlzgruppen

und Hecken nicht erreicht.

Pflanzenliste 1 Baumartige Geholze

GroRe Laubbdaume:

Spitzahorn *
Bergahorn *+
Schwarzerle *
Sandbirke *
Moorbirke
Rotbuche *+
Esche *+
Walnuf} *
Schwarzpappel
Zitterpappel *
Traubeneiche *+
Stieleiche *+
Silberweide
Winterlinde *+
Feldulme *
Bergulme
Sommerlinde *+

MittelgroRe und kleine Laubbaume:

Feldahorn *+

Hainbuche *+
Vogelkirsche *+

Mehlbeere *

Eberesche (Vogelbeere) *+
Elsbeere

hochstdmmige heimische Obstbdume *+

Pflanzenliste 2 strauchartige Gehélze

Straucher:

Roter Hartriegel *+
Hasel *+

Weilddorn *+
Liguster *
Heckenkirsche *+
Schlehe *+
Faulbaum *+
Hundsrose *+
Brombeere *
Ohrweide

Salweide *
Schwarzer Holunder *+
Wolliger Schneeball
Purpurweide *+
Hauf(Korb-)weide *+
Traubenholunder *
Kornelkirsche *

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Populus nigra
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra

Tilia platyphyllos

Hohe/Breite

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rubus fruticosus
Salix aurita

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Salix purpurea

Salix viminalis
Sambucus racemosa
Cornus mas

Hohe/Breite

30/10
40/15
25/08
25/06
30/08
40/25
40/15
30/15
30/20
30/15
30/20
30/20
25/10
25/20
30/15
30/20
25/20

15/06
20/10
20/10
10/06
15/06
15/06

Hohe/Breite

4,0/3,0
6,0/4,0
7,0/4,0
5,0/3,0
5,0/3,0
6,0/4,0
5,0/3,0
3,0/3,0
3,0/3,0
3,0/3,0
6,0/3,0
7,0/5,0
5,0/3,0

8,0/5,0

Bdro fur Stadtplanung

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Braunschweig
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PLANZEICHENERKLARUNG (BauNvO 90, PlanzV/ 90)

Art der baulichen Nutzung

Sonstiga Sondergebiate, her Dasignar-Outiat-Gantrum
SO sishe textliche Festaetzungen ZiF. I 11, Il [V und V/

Bauweise, Baulinien, Baugranzen

Baugrenze, siene texliche Festsetzungen Ziff. NI

Verkehrsflachan
StraBenverkenrsfizchen

Slrakenbegrenzungshn

Eir- und Ausfahrbereiche

Bereich ohme Ein- und Ausfahr

Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Fldchen fir Mafinahmen zum Schulz, zur Pllege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung ven Fldchen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Ernaltung ven
Baumen, Struchern und sonstigen Bapllanzungen sowie won Gawassem,
siehe textliche Feslsetzung Ziff, V.2.3

Regelungen fir die Stadterhallung und fir den Denkmalschutz

T T—— unbewegliche Kulturdenkmale {archaclogische Fundstalle), die dem Denkmalschulz
| D unlariegen
T [ hier; Jidischer Friadhof

Gedenkstatia sehe texdbche Festsetzung 4. lIE3

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Gellungsteraichs des Bebauungsplans Cstilen Oulled Helmstedt

Abgrenzung unterschisdticher Nulzung Stadt Helmstodt
\ Bebauungsplan Nr. B 316

"Ostfalen Qutlet Helmstedt"

Slaret f-10 (1] a3
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STADT HELMSTEDT

Bebauungsplan Nr. B 316 "OSTFALEN OUTLET HELMSTEDT"

25/06/2013

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

mehr der aktuellen Kollektion des Her-
stellers entsprechen).

! Sondergebiet “Designer-Outlet-Centrum” Markenartikel im Sinne dieser Festsetzun-
In den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und gen sind Waren, deren Lieferung in gleich-
SO 2 ist ein Designer-OutIe,t-Centrum fiir bleibender oder verbesserter Gite von ei-
Markenartikel zul3ssig nem Markeninhaber/ Lizenznehmer gewahr-

’ leistet wird und

1.1 Fir das Designer-Outlet-Centrum fiir Mar- .

kenartikel gil: ¢ die selbst oder
e deren fur die Abgabe an den Verbrau-

Zulassig sind groBflachige und nicht groR- cher bestimmte Umhiillung oder Aus-

flachige Einzelhandelsbetriebe mit folgen- stattung oder deren Behaltnisse, aus

den Warengruppen: denen sie verkauft werden,
; ~ i _ mit einem ihrer Herkunft gekennzeichneten

* ggtlgelliﬂ;rs]gewe?crﬁ:g' Davr\r;ggc’heKmdfr:d’ Merkmal (Firmen-, Wort- oder Bildzeichen)
Kurzwaren, Sportbekleidung); versehen sind.

e Schuhe/ Lederwaren/ Sportartikel . . . .

e« Heimwerkergerate mit Zubehor Sortiment im Sinne dieser Festsetzungen

e Haus- und Heimtextilien/ keramische ist die Gesamtheit aller hergestellten oder
Erzeugnisse Glaswaren Uhren zugekauften Waren, die ein Hersteller unter
Schmuck/ I‘<osmetische E,rzeugnisse’ seinem eigenen Namen oder seinem Mar-
Kérperpflegemittel ’ kennamen allgemein anbietet.

In den Einzelhandelsbetrieben durfen aus- 1.2 Isnodzegirijogsgg?-ggﬁtialéssgq?’ SO 1.1 und

schlieRlich Waren aus Teilen des Markenar- -

tikel-Sortiments eines Herstellers unterhalb . .

der ublichen Preise fir diese Waren im Fa- ¢ gastronomlsche_Elnrlchtungep: Schnell-

cheinzelhandel verkauft werden, die mindes- resta_urar.]ts., Imbisse ur'1'd Cafés

tens eine der folgenden Besonderheiten ¢ ngceemnch_t_ungen fur K“”de'ﬁ (bspw.

aufweisen: Kinderhort, Flachen fir Kundeninforma-

' tion);

e  Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen * die der Verwaltung/ Leitung dienenden
Fehlern); Biro- und Verwaltungseinrichtungen;

. Auslaufrﬁodelle (Produkte, die nicht e  Freizeiteinrichtungen, die in unmittelba-
langer produziert werden oder deren rem Zusammenhang mlt"der Haupinui-
Produktion auslauft); zung §tehen. und tempqraren Charaklter

e Modelle vergangener Saisons (Waren, 3ﬁ1;w§|s:r?emﬁciﬁhA::fuhrungen, Spiel-
die nicht mehr der aktuellen Kollektion P gen.

. geeths;st(t;lIe(r\jvzr;;snpregizen\,)ém Eiel 1.24 Unzulassig sind Serviceeinrichtungen und
hand%l zurﬂckgegebén an diesen nicht Dienstieistungen in Erganzung zum V\(areq-
ausgeliefert oder von aiesem nicht ab- \éer;:(a#f (bspw.  Anderungsschneiderel,

tur).
genommen wurden, nur insofern, als chuhreparatur)
g'rf32Snﬁgﬁs?;ﬁgrrsd:r:t:;:;;qg:).KOIlekt" 1.3  Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

e Waren flr Markttestzwecke (Waren, die In den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und
noch keiner an den Einzelhandel ausge- SO 2 sind ausnahmsweise zuléssig:
lieferten Kollektion entsprechen und da-
zu dienen, neue Trends, Innovationen, e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
Entwicklungen oder Ausfliihrungen auf schaftspersonal sowie fiir Betriebsinha-
ihre Marktfahigkeit zu testen); ber und Betriebsleiter, soweit sie in den

e Uberhangproduktionen (Waren, die vom Baukorper des Betriebes baulich inte-
Hersteller aufgrund einer Fehleinschat- griert sind und sich bezlglich Grundfla-
zung der Marktentwicklung bzw. der Or- che und Baumasse dem Hauptbetrieb
ders des Einzelhandels Gber den Bedarf unterordnen.
des Einzelhandels hinaus produziert
wurden, nur insofern, als diese nicht

Buro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.1

Werbeanlagen

In den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und
SO 2 sind Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung, d. h. an den fiir den Verkauf
bestimmten Hauptgebduden oder im Zu-
sammenhang mit Verkaufsflachen auler-
halb von Gebauden zur Eigenwerbung der
ansassigen Firmen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung/Héhe baulicher
Anlagen

2.1

3.1

3.1.1

3.2

3.3

Zuldssige Grundflache

Die zulassige Grundflache ist in den gesam-
ten Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und SO 2
in der Summe mit maximal 19.990 m? fest-
gesetzt. Eine Uberschreitung ist unzuldssig.

Zuldssige Geschossflache

Die zulassige Geschossflache darf in den
gesamten Sondergebieten SO 1, SO 1.1
und SO 2 in der Summe 35.000 m? nicht
Uberschreiten.

Bei der Ermittlung der Geschossflache blei-
ben die Flachen von Garagengeschossen in
sonst anders genutzten Gebauden unbe-
rucksichtigt (§ 21a (4) Nr. 1 i.V.m. § 21a (1)
BauNVO).

Zuldssige Verkaufsflachen

Die gesamte Verkaufsflache aller Einzel-
handelsbetriebe des Designer-Outlet-Cen-
trums fur Markenartikel in den Sondergebie-
ten SO 1, SO 1.1 und SO 2 muss mindes-
tens 9.500 m? betragen und darf insgesamt
in der Summe 9.990 m? nicht Uberschreiten.

Die Verkaufsflache fir die Warengruppe
Bekleidung muss mindestens 60 % der Ge-
samtverkaufsflache betragen.

Die folgenden Quadratmeter Verkaufsflache
dirfen maximal auf die folgend aufgeflihrten
Warengruppen entfallen:

e Bekleidung: 7.000 m?

e  Schuhe/ Lederwaren/
2.000 m?

e  Heimwerkergerate mit Zubehor: 990 m?

e Haus- und Heimtextilien/ keramische
Erzeugnisse, Glaswaren, Uhren,
Schmuck/ kosmetische Erzeugnisse,
Korperpflegemittel, Genussmittel, elekt-
ronische Artikel: 990 m=2.

Sportartikel:

Die Verkaufsflache darf fiir maximal
2 selbstandig nutzbare Einzelhandelsbetrie-
be jeweils maximal 2.000 m? fiir maximal
4 selbstandig nutzbare Einzelhandelsbetrie-
be jeweils maximal 1.200 m?, weiterhin flr

3.4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7
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max. 4 selbstandig nutzbare Einzelhandels-
betriebe maximal 800 m? und ansonsten fur
jeden einzelnen, selbstandig nutzbaren Ein-
zelhandelsbetrieb jeweils maximal 400 m?
betragen.

Verkaufsflachen im Sinne der Festsetzun-
gen sind alle Flachen, die vom Kunden zum
Zwecke der Abwicklung von Einzelhandels-
geschéaften bestimmungsgemall betreten
werden dlrfen, einschlieBlich der Standfla-
chen fur Waren und Warentrager, der Kas-
senvorzonen, der Flure und Treppen und
der  Ausstellungsflachen  einschlieBlich
Schaufenster.

Nicht zur Verkaufsflache zahlen die Ver-
kehrsflachen auRerhalb der selbstandig
nutzbaren Einzelhandelsbetriebe.

Hohe baulicher Anlagen

Im Sondergebiet gilt:

Die Hohe baulicher Anlagen ist im SO 1 und
SO 2 mit max. 18 m und im SO 1.1 mit 25 m
Uber dem Bezugspunkt festgesetzt.

Die festgesetzte maximale HOhe baulicher
Anlagen darf durch untergeordnete Bauteile
wie Schornsteine, Liftungsschachte, Trep-
penhduser, Aufzuganlagen, Belichtungs-
elemente ausnahmsweise Uberschritten
werden.

Werbeanlagen durfen die maximal zulassige
Gebaudehohe um maximal 2,00 m Uber-
schreiten.

Die Hohe von Fahnenmasten ist mit maxi-
mal 9 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt.

In den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und
SO 2 ist insgesamt ein Werbepylon inklusive
Werbeanlage bis zu einer maximalen Hohe
von 20 m uber dem Bezugspunkt zulassig.

Die Werbeanlage am Pylon darf eine maxi-
male Grofe von 2,50 m Hohe und 15,00 m
Breite nicht tiberschreiten.

Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen
sowie fir Fahnenmasten und fir Werbepy-
lone ist der Héhenfestpunkt am Katasteramt,
Emmerstedter Strafle mit 117,996 m GNN.

Fir das bestehende Gebaude im SO 1.1,
gilt, dass ausnahmsweise Werbeanlagen
zur Eigenwerbung auf dem Dach angebracht
werden dirfen, bis zur Gesamthdhe (Ge-
baude + Werbeanlage) von max. 155 m
UNN. Weitere GrofRenbeschrankungen fir
diese Werbeanlage bestehen nicht.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenze in den Sondergebieten kann
durch untergeordnete Gebaudeteile wie Ein-
gangsliberdachung, Vorbauten und auflen-
liegende Nottreppen um bis zu 3,00 m Uber-
schritten werden.

Ausgenommen hiervon sind Baugrenzen
entlang offentlicher Verkehrsflachen:

In diesen Bereichen darf die Baugrenze
nicht Gberschritten werden.

Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie
Stellplatze und Garagen i. S. d. § 12 BauN-
VO im Sondergebiet sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Im Teilbereich des Jidischen Friedhofes,
der im Plan mit "G" (Gedenkstatte) gekenn-
zeichnet ist, ist im untersten Geschoss die
Flache nur als Offenboden zu belassen. Sta-
tisch erforderliche Stutzen sind zulassig.

Immissionsschutz

Das Sondergebiet ist gem. § 1 (4) BauNVO
gegliedert, betriebliche Nutzungen dieser
Flache werden wie folgt eingeschrankt:

Beziiglich der nachfolgend angesprochenen
Begriffe und Verfahren wird auf DIN 45691
("Gerauschkontingentierung”, Hrsg. Deut-
sches Institut fir Normung e.V., Beuth Ver-
lag Berlin, Dezember 2006) verwiesen. Eine
Umverteilung der Emissionskontingente ist
zuldssig wenn nachgewiesen wird, dass der
aus den festgesetzten Emissionskontingen-
ten resultierende Gesamt-Immissionswert
LGI nicht Uberschritten wird.

In den Sondergebieten SO 1, SO 1.1 und
SO 2 sind Anlagen und Einrichtungen zulas-
sig, deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente
LEK weder tags (6.00 — 22.00 Uhr) noch
nachts (22.00 — 6.00 Uhr) Uberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in
dB(A)

Teilflache LEK, Tag LEK, Nacht
SO 1/SO 11 57 42
SO 2 60 45

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN
45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Die festgesetzten Emissionskontingente
sind als "Beurteilungspegel" i.S. der Sechs-
ten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom
26.8.1998 (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm; GMBI. 1998
Seite 503ff) zu verstehen. Demgemal ist bei
einem schalltechnischen Nachweis nach
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dem im Anhang A zu dieser Verwaltungs-
vorschrift beschriebenen Verfahren vorzu-
gehen.

Eine Umverteilung der Emissionskontingen-
te ist zuldssig, wenn nachgewiesen wird,
dass der aus den festgesetzten Emissions-
kontingenten resultierende Gesamt-
Immissionswert Lg nicht Uberschritten wird.

Bei einem rechnerischen Nachweis der ein-
zuhaltenden flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel ist von dem in der DIN ISO
9613-2 "Dampfung des Schalls bei der Aus-
breitung im Freien", Teil 2 Allgemeine Be-
rechnungsverfahren (Beuth Verlag Berlin,
Oktober 1999) beschriebenen Rechenver-
fahren mit folgenden Parametern auszuge-
hen:

Mittlere Quellhohe: 3,00 m Uber anstehen-
dem Gelande
Mittenfrequenz: 500 Hz
CO(t)=C0(n)=0dB
Luftfeuchte: 70 %
Lufttemperatur: 10C
Luftdruck: 113 mbar
alternativer Bodeneffekt nach Kap. 7.3.2
der ISO 9613-2.

Schallpegelminderungen, die im konkreten
Einzelfall durch Abschirmungen, erhohte
Luftabsorptions- und Bodendampfungsmale
(frequenz- und entfernungsabhangige Pe-
gelminderungen gem. ISO 9613-2) und/oder
zeitliche Begrenzungen der Emissionen er-
reicht werden, kénnen beziglich der maf3-
gebenden Aufpunkte dem Wert des Fla-
chenschallleistungspegels zugerechnet
werden.

Grinordnung

1.1

1.2

2.1

Grundstiicksbegriinung

Im gesamten Plangebiet sind wie folgt mind.
10 % der privaten Grundstlcksflache qualifi-
ziert zu begriinen.

Je angefangene zu begriindende Gesamt-
flache von 100 m? sind auf den zu begri-
nenden Flachen ein heimischer, standortge-
rechter  grof3kroniger = Laubbaum  und
5 heimische, standortgerechte Straucher zu
pflanzen. Die Einzelflachen missen bei ei-
ner Mindestbreite von 2,00 m eine Mindest-
gréRe von 50 m? aufweisen.

Die Stellplatzbegriinung gem. Ziff. 2.1 kann
angerechnet werden.

Stellplatzbegriinung

Im gesamten Plangebiet sind zwischen den
Stellplatzreihen durchgehende Pflanzflachen
mit einer Mindestbreite von 2,00 m und einer
Mindestflache von 9,00 m? vorzusehen. In-
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3.1

3.2

3.3

nerhalb der Pflanzflachen ist je 6 Stellplatze
ein heimischer, standortgerechter, grofl3kro-
niger Laubbaum gem. der Artenliste zu
pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. Fir die Unterpflan-
zung sind Arten wie Kartoffelrose, Efeu, Jo-
hanniskraut, Immergriin, Kranzspiere, Zwerg
Purpur-Weide oder Lavendel-Weide zu ver-
wenden. Die Vegetationsflachen sind gegen
Uberfahren zu sichern.

Hiervon ausgenommen sind Stellplatzanla-
gen wie Parkhauser oder Parkpaletten.

Herstellung, Erhaltung und Sicherung

Die im gesamten Plangebiet anzupflanzen-
den Baume sind als Hochstamme, 3 x ver-
pflanzt mit einem Mindeststammumfang von
18 cm, gemessen in 1,00 m Hohe, zu pflan-
zen.

Die anzupflanzenden Straucher sind als
Wourzelware, 2 x verpflanzt, 60 cm bis
100 cm Hoéhe, zu pflanzen.

Es sind standortheimische Arten zu verwen-
den.

Die festgesetzten Anpflanzungen sind im
gesamten Plangebiet fachgerecht auszufih-
ren, dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang gleichartig zu ersetzen.

Innerhalb der Flache mit Bindungen fiir den
Erhalt von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzung ist die vorhandene Vegeta-
tion zu erhalten und bei Abgang gleichartig
zu ersetzen.

Hinweise:

1.

4.1

4.2

Bei Anpflanzungen im Bereich von Leitun-
gen sind die geltenden Schutzbestimmun-
gen zu beachten.

MaRnahmen der Regenwasserriickhaltung
werden im Rahmen der Entwasserungsge-
nehmigung festgelegt.

Die Umsetzung der grinordnerischen Fest-
setzungen ist Uber eine Freiflachenplanung
nachzuweisen.

Artenschutzrecht (gilt unmittelbar):

Vor dem Abriss oder Umbau von vorhande-
nen Geb&auden sind diese auf Fledermaus-
quartiere zu untersuchen. Das gilt auch vor
der Entfernung von mdoglichen Quartierbau-
men.

Nach vorliegendem Planungsstand bleibt
der Hauptlebensraum der Zauneidechse er-
halten. Vor Beginn von BaumaRnahmen und
den damit zu erwartenden Beeintrachti-
gungen sind die norddstlichen Randbereiche
nochmals auf eine Besiedlung durch Zau-

5.1

5.2

53

54
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neidechsen zu Uberpriifen. Gefundene Tiere
sollten dann in die unbehelligten Bereiche
umgesetzt werden. Ggf. sollte mit einer ge-
eigneten Absperrung wahrend der Baupha-
se eine Rlickwanderung verhindert werden.
Vor Beginn der BaumalRnahmen und der
moglichen Umsetzung sollten aufRerhalb des
Plangeltungsbereiches  Maflnahmen  zur
Verbesserung der Lebensraumbedingungen
fur die Zauneidechsen durchgefiihrt werden
(Aufwertung von Teilbereichen durch Pfle-
gemaflinahmen, Einbringen von Strukturen
wie Stein- und Totholzhaufen, Sandflachen)
um die Zauneidechsen vom Planbereich
weg zu locken.

Weitere artenschutzrechtliche Hinweise:

Herstellung von geeigneten Ersatzlebens-
raumen flr die warmeliebenden Insektenar-
ten aulerhalb des Plangeltungsbereiches.
Geeignet hierflr sind, Uberwiegend sandige,
nahrstoffarme und warmebeglnstigte offene
Flachen.

Zusatzliche Strukturen und Malinahmen wie
Wildbienenwande und Nisthilfen, ggf. An-
pflanzung entsprechender Blitenpflanzen
und Schaffung von nahrstoffarmen, offenen
Sandflachen als Nistplatzangeboten sind
aullerhalb des Plangeltungsbereiches zu
erwagen. Neben den Wildbienen profitieren
auch die vom Aussterben bedrohten, war-
meliebenden Heuschreckenarten von sol-
chen offenen Sandflachen.

Der Beginn der Baumafinahmen sollte aus
Sicht der seltenen und geféhrdeten
Stechimmenarten auf den Zeitraum zwi-
schen Ende Juni bis Juli gelegt werden, da-
mit die dann geschlipften und flugfahigen
Tiere eine Chance haben, sich in der Umge-
bung neue Nistplatze zu suchen.

Zur Verminderung des Eingriffs sollten vor
Beginn der BaumafRnahmen auf den offenen
Sandflachen im Frihsommer ein Teil der
Heuschreckenlarven gefangen und in die
Ersatzlebensraume umgesetzt werden. Da-
fur ist es gunstig, dass diese aufRerhalb des
Plangeltungsbereiches dann bereits herge-
richtet sind und zur Verfiigung stehen.

Bdiro fur Stadtplanung

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Braunschweig



B-Plan Nr. 316 "Ostfalen Outlet Helmstedt"

-5-

Stadt Helmstedt

Artenliste:

Laubgehdlze:

Acer campestre Feld-Ahorn

Berberis vulgaris Gewohnliche Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche

Cerasus avium Vogel-Kirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gewohnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Crataegus spec. Weilkdorn

Frangula alnus Faulbaum

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Lonicera xylosteum  Gewohnliche Heckenkirsche
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Prunus spinosa Schwarzdorn

Pterocaria fraxinifolia Fligelnuss

Quercus robur Stiel-Eiche

Rubus fructicosus Gewohnliche Brombeere
Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Vaccinium myrtillus  Heidelbeere

Viburnum spec. Schneeball

Viscum album Weillbeerige Mistel
Nadelbdume:

Pinus sylvestris Waldkiefer
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